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gesichert werden. Mehrfamilienhduser und eine
zu grofRe Baudichte werden als stadtebaulich
nicht vertraglich angesehen.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt,
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrleisten, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. Es werden mit
dem Planungsvorhaben insbesondere die
folgenden beiden stadtebaulichen und
umweltbezogenen Zielsetzungen verfolgt:

« Erhaltung der vorhandenen Bau- und
Nutzungsstruktur (Sicherung des
Gebietscharakters flr Ein- und
Zweifamilienhduser)

« Eine nur geringe Nachverdichtung der
Grundstlicke

Ausgehend von dieser planerischen Zielsetzung
bedarf der verfahrensgegenstandliche
Bebauungsplan einer Uberarbeitung. Es ist
insbesondere nicht nachvollziehbar, dass das
Bebauungsplangebiet verkleinert wurde. Unsere
Mandantschaft wiirde die vorgenommene
Verkleinerung des Bebauungsplangebietes nicht
akzeptieren, sollte im weiteren Verfahren daran
festgehalten werden.

1. Geltungsbereich des Bebauungsplans
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses war der
gesamte Bereich zwischen den vier Strallen
Holtwicker StralRe, Holkers Kamp, Volkers
Réttchen und dem Feldweg. Im Laufe des
Verfahrens sind die Grundstlicke, die an der
Holtwicker Strale gelegen sind - und damit das
Grundeigentum unserer Mandantschaft -, aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
herausgenommen worden. Der gednderte
Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt sich
aktuell wie folgt dar:

Die vorgenommene Verkleinerung des
Plangebiets ist stadtebaulich nicht zu
rechtfertigen. Diese Verkleinerung wiirde
vielmehr das oben wiedergegebene
Planungsziel, die vorhandene Bau- und
Nutzungsstruktur abzusichern, véllig
konterkarieren.

Die aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herausgenommenen Gebaude
an der Holtwicker StralRe stehen in einem
unmittelbaren und untrennbaren baulichen
Zusammenhang mit den Gebauden im aktuellen
Bebauungsplangebiet. Insbesondere besteht

60



61



62

eine unmittelbare und untrennbare
Wechselwirkung zwischen den Gebauden an der
Holtwicker Strafle und den freien Bauflachen im
Plangebiet. Blieben die Grundstiicke an der
Holtwicker StraBe unbeplant, kdnnten sich dort
die Bau- und Nutzungsstruktur und damit auch
der Gebietscharakter im Plangebiet andern. Die
Herausnahme der genannten Grundstlicke aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
aus stadtebaulicher Sicht demzufolge voéllig
verfehlt, da sich mit dem aktuellen
Geltungsbereich des Bebauungsplans das
verfolgte Planungsziel - die vorhandene Bau- und
Nutzungsstruktur abzusichern - nicht erreichen
lasst.

Ist eine Planung hinsichtlich der in der
Planbegriindung zum Ausdruck kommenden
Ziele in sich widersprichlich, verstof3t dies gegen
das Gebot konzeptgemaRer Planung. Es ist in
der Rechtsprechung bereits geklart, dass einem
Bebauungsplan, der gegen dieses Gebot
verstoRt, die Erforderlichkeit im Sinne des § 1
Abs. 3 BauGB fehlt,

vgl. Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil
vom 9. Juni 2021 - 15 N 20.1412 -, Rn. 64, juris.
Im Ubrigen l&ge auch ein beachtlicher
Abwagungsfehler vor, wenn der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht wieder an das
urspriingliche Plangebiet angepasst werden
wirde.

2. Berlcksichtigung des baulichen Bestandes
Des Weiteren muss nach unserem Dafiirhalten
der im Bebauungsplangebiet vorhandene
bauliche Bestand berilicksichtigt werden.
Andernfalls dirfte eine rechtskonforme
Abwagungsentscheidung kaum mdglich sein.
Die Absicherung der vorhandenen Bau- und
Nutzungsstruktursoll mit einer auf § 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB gestilitzten Festsetzung erfolgen.
Danach sollen in Wohngebauden maximal zwei
Wohneinheiten je Gebaude zuldssig sein. Diese
Festsetzung soll unterschiedslos im gesamten
Plangebiet zur Anwendung kommen, also auch
bei Gebduden, die im Bestand bereits Gber mehr
als zwei Wohneinheiten verfligen.

Es erscheint uns zweifelhaft, ob sich eine derart
pauschale Festsetzung rechtfertigen Iasst.
Unsere Mandantschaft begruf3t diese
Festsetzung im Grundsatz ausdricklich. Unserer
Meinung nach ware es jedoch sachgerecht, wenn
der Bebauungsplan den baulichen Bestand -
jedenfalls soweit er zuldssig ist - zumindest
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absichern wirde. Alternativ kommt eine
Fremdkérperfestsetzung nach § 1 Abs. 10
BauNVO bei den Ge-'bauden in Betracht, die
aktuell Gber mehr als zwei Wohneinheiten
verfugen.

3. Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
Unserer Meinung nach sollte die zuléssige Art
der baulichen Nutzung als ein reines Wohngebiet
im Sinne des § 3 BauNVO festgesetzt werden.
Dies entspricht der vorhandenen baulichen
Struktur. Auch diese Festsetzung ist geboten, um
die Planungsziele zu erreichen.

AuBerdem sollten die nach § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen werden, um das Planungsziel
erreichen zu kénnen. Es wiirde den durch Ein-
und Zwei-Familienhduser gepragten
Gebietscharakter negativ beeintrachtigen, wenn
Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes bzw. sonstige Anlagen
fur soziale Zwecke im Sinne des § 3 Abs. 3
BauNVO im Plangebiet ebenso zulédssig waren.
Dies ware jedoch der Fall, wenn der von uns
angeregte Nutzungsausschluss nicht festgesetzt
werden wirde.

Wir weisen in diesem Zusammenhang daraufhin,
dass sich auf dem Grundeigentum unserer
Mandantschaft ein bestandsgeschiitztes
Hallengebaude befindet, das vormals zu
gewerblichen Zwecken genutzt wurde. Im
Hinblick auf diese bauliche Anlage regen wir eine
Fremdkoérperfestsetzung gemal § 1 Abs. 10
BauNVO an, wobei allerdings Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen dieser Anlage fir allgemein
zulassig erklart werden mussten. Nur mit dieser
MaRgabe kénnte unsere Mandantschaft die
Fremdkérperfestsetzung bei ihrer
bestandsgeschitzten Halle akzeptieren.

4. Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung
Um den Gebietscharakter abzusichern, erscheint
es aus stadtebaulicher Sicht auRendem geboten
und sinnvoll, zusatzlich zu der Festsetzung der
hoéchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden auch Vorgaben zum Maf der
baulichen Nutzung im Sinne des § 16 Abs. 2
BauNVO festzusetzen.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung sollte
durch Festsetzungen beziiglich der
Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),
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der Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO), der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und der Hohe der
baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
beschrankt werden. Mit diesen Festsetzungen
sollte sichergestellt werden, dass auf den
Baugrundstiicken le-diglich solche Ein- und Zwei-
Familienhauser errichtet werden kénnen, die den
bereits existierenden Ein- und Zwei-
Familienhausern entsprechen.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse sollte
auf maximal zwei beschrankt werden. Unsere
Mandantschaft wird eine héhere Anzahl an
Vollgeschossen nicht akzeptieren.

Mittels einer Hohenfestsetzung sollte auerdem
die Errichtung von Staffelgeschossen
ausgeschlossen werden. Insbesondere
Staffelgeschosse werden von unserer
Mandantschaft und den Nachbarn unserer
Mandantschaft abgelehnt, da durch solche
Geschosse neuartige und gebietsuntypische
Einsichtsmaoglichkeiten bzw.
Beobachtungssituationen geschaffen werden
kénnten.

Auch im Hinblick auf die Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung sollte nicht
undifferenziert vorgegangen werden. Vielmehr
dirfte es auch bei diesen Festsetzungen
sachgerecht sein, die Bestandsbebauung nach
MaRgabe des bereits vorhandenen Bestandes
abzusichern. Dies erscheint uns konsequent, da
die bauplanungsrechtlichen Vorgaben im
vorliegenden Fall - mangels gegenteiliger
Anhaltspunkte - nicht zur Beschrankung der
Bestandsbebauung, sondern bei
Neubauvorhaben zum Tragen kommen sollen. Im
Ubrigen diirfte eine weniger pauschale
Festsetzungstechnik die Akzeptanz des
Bebauungsplans erhéhen.

5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung
Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane
den Zielen der Raumordnung anzupassen. Auch
in dieser Hinsicht bedarf der
Bebauungsplanentwurf einer Uberarbeitung.

Im maRgeblichen Regionalplan, Teilabschnitt
Munsterland, wird die Flache des Plangebietes
als ein ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB)

festgelegt. Gleichzeitig ist fir das Plangebiet ein
Bereich fur Grundwasser- und Gewasserschutz
mit dem Ziel festgelegt, Grundwasser und
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Kenntnis, dass das planerische Ziel verfolgt wird,
den Gebietscharakter fir Ein- und Zwei-
Familienhduser zu sichern und die
Nachverdichtung auf einen geringen Umfang zu
beschranken. Die Planung muss unserer
Meinung nach in mehrfacher Hinsicht jedoch
Uberarbeitet werden:

I.Wir halten es nicht fiir gerechtfertigt, dass das
Bebauungsplangebiet dadurch verkleinert wurde,
dass die Grundstiicke, die an die Holtwicker
StralRe grenzen, aus dem Plangebiet
herausgenommen wurden. Dies muss unbedingt
rickgangig gemacht und das Plangebiet muss
aufden urspriinglichen Geltungsbereich -
entsprechend dem Geltungsbereich der
Veranderungssperre - wieder vergroRert werden.
Ohne diese VergrofRerung des Plangebietes
kénnte das Planungsziel, die vorhandenen Bau-
und Nutzungsstrukturen zu erhalten, konterkariert
werden. Die an der Holtwicker Stralle
vorhandene Bebauung pragt den
Gebietscharakter des Ein- und
Zwei-'Familienhausgebietes. das planerisch
abgesichert werden soll, wesentlich mit. Wenn
dieser Bereich nicht mit berplant wird, mit der
Folge, dass dort Umbaupotential fir mehr als
zwei Wohneinheiten genutzt bzw.
Mehrfamilienhauser errichtet werden kénnen,
ginge die vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur
im Plangebiet verloren. Es ist deshalb
stadtebaulich geboten und sinnvoll, den
Wohnbereich zwischen den Stralen Hélkers
Kamp, Holtwicker StralRe, Feldweg und der
StralRe Volkers-Roéttchen in Ganze und einheitlich
zu Uberplanen.

2 .Wir halten es auBerdem fiir sachgerecht, dass
das Baugebiet - entsprechend der vorhandenen
baulichen Struktur - als ein reines Wohngebiet im
Sinne des § 3 BauNVO festgesetzt wird. Die

nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sollten ausgeschlossen
werden.

3 .Wir halten es weiterhin flr dringend geboten,
dass gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO Vorgaben in
Bezug auf die zulassige Grundflachenzahl, die
zulassige Geschossflachenzahl, die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse und die Hohe der
baulichen Anlagen getroffen werden. Mit diesen
Festsetzungen sollte ausgeschlossen werden,
dass mehr als zwei-geschossige Neubauten im
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Plangebiet realisiert werden kénnen. Durch
Hoéhenfestsetzungen sollte bei den Neubauten
auRerdem die Errichtung von Staffelgeschossen
ausgeschlossen werden.

Die im Plangebiet vorhandene
Bestandsbebauung muss im Ubrigen unserer
Meinung nach zunéachst genauer erfasst werden,
um eine rechtsfehlerfreie Entscheidung durch-
fuhren zu kénnen. Soweit im Plangebiet bauliche
Anlagen mit mehr als zwei Wohneinheiten und
mehr als zwei Geschossen bereits vorhanden
sind, sollten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes auf den bereits vorhandenen
Bestand angepasst werden. Lediglich soweit
neue Gebaude realisiert werden kdnnen,
erscheint es sachgerecht, dass diese hinsichtlich
der zulassigen Anzahl der Wohneinheiten und
des zulassigen Males der baulichen Nutzung
beschrankt werden.

AuRerdem halten wir es flir sachgerecht, dass
die Bodenversiegelung durch Baugrenzen weiter
beschrankt wird.

Vordem Hintergrund, dass im maRgeblichen
Regionalplan, Teilabschnitt Mlnsterland, das
Plangebiet u. a. als ein Bereich fir Grundwasser-
und Gewasserschutz festgelegt wird, erscheint
es auch sachgerecht, gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16d
BauGB Flachen festzusetzen, die auf einem
Baugrundstiick fir die naturliche Versickerung
von Wasser aus Niederschlagen freigehalten
werden mussen. Diese Festsetzung ist auch
dringend geboten, um Hochwasserschaden
vorzubeugen.

4. Um einen Beitrag zur Verbesserung der
Umwelt zu leisten, sollte flir Neubauten auf der
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB die
Pflicht zur Herstellung einer Dachbegriinung
festgesetzt werden.

5. Wir bitten auch im weiteren Verfahren
sicherzustellen, dass Nebenanlagen,
insbesondere durch Anbauten, nicht zu grof3
dimensioniert werden kdénnen.

Auch bei den Nebenanlagen sollte eine Pflicht
zur Dachbegriinung festgeschrieben werden.

6. Wir halten uberdies eine Regelung zur
Anordnung der Stellplatze fiir sinnvoll. Diese
sollten nach Méglichkeit nicht in schutzwirdigen,
insbesondere riickwartigen, Bereichen entstehen.
Wir haben den ausgelegten
Bebauungsplanunterlagen enthommen, dass
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Meinung nach in mehrfacher Hinsicht jedoch )
Uberarbeitet werden:

1.Wir halten es nicht fiir gerechtfertigt, dass das
Bebauungsplangebiet dadurch verkleinert
wurde, dass die Grundstlicke, die an die
Holtwicker Stralte grenzen, aus dem

Plangebiet herausgenommen wurden. Dies muss
unbedingt rickgangig gemacht und

das Plangebiet muss auf den urspriinglichen
Geltungsbereich — entsprechend dem
Geltungsbereich

der Veranderungssperre — wieder vergroRert
werden. Ohne diese Vergrolkerung

des Plangebietes kdnnte das Planungsziel, die
vorhandenen Bau- und Nutzungsstrukturen

zu erhalten, konterkariert werden. Die an der
Holtwicker Strale vorhandene

Bebauung pragt den Gebietscharakter des Ein-
und Zwei-

Familienhausgebietes, das planerisch
abgesichert werden soll, wesentlich mit. Wenn
dieser Bereich nicht mit Uberplant wird, mit der
Folge, dass dort Umbaupotential fir

mehr als zwei Wohneinheiten genutzt bzw.
Mehrfamilienhduser errichtet werden kdnnen,
ginge die vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur
im Plangebiet verloren. Es ist

deshalb stadtebaulich geboten und sinnvoll, den
Wohnbereich zwischen den Strallen

Holkers Kamp, Holtwicker Stralte, Feldweg und
der StralRe Volkers-Réttchen in Ganze

und einheitlich zu Uberplanen.

2.Wir halten es aulerdem fir sachgerecht, dass
das Baugebiet — entsprechend der vorhandenen
baulichen Struktur — als ein reines Wohngebiet
im Sinne des § 3 BauNVvVO

festgesetzt wird. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

sollten ausgeschlossen werden.

3.Wir halten es weiterhin fiir dringend geboten,
dass gemal § 16 Abs. 2 BauNVO Vorgaben

in Bezug auf die zulassige Grundflachenzanhl, die
zulassige Geschossflachenzahl,

die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und die
Hoéhe der baulichen Anlagen getroffen

werden. Mit diesen Festsetzungen sollte
ausgeschlossen werden, dass mehr als
zweigeschossige

Neubauten im Plangebiet realisiert werden
kénnen. Durch Hohenfestsetzungen
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sollte bei den Neubauten auRerdem die
Errichtung von Staffelgeschossen
ausgeschlossen

werden.

Die im Plangebiet vorhandene
Bestandsbebauung muss im Ubrigen unserer
Meinung

nach zunachst genauer erfasst werden, um eine
rechtsfehlerfreie Entscheidung durchfiihren

zu kénnen. Soweit im Plangebiet bauliche
Anlagen mit mehr als zwei Wohneinheiten

und mehr als zwei Geschossen bereits
vorhanden sind, sollten die Festsetzungen

des Bebauungsplanes auf den bereits
vorhandenen Bestand angepasst werden.
Lediglich soweit neue Gebaude realisiert werden
kénnen, erscheint es sachgerecht,

dass diese hinsichtlich der zuldssigen Anzahl der
Wohneinheiten und des zulassigen

MalRes der baulichen Nutzung beschrankt
werden.

AuBerdem halten wir es fur sachgerecht, dass
die Bodenversiegelung durch Baugrenzen
weiter beschrankt wird.

Vordem Hintergrund, dass im maRgeblichen
Regionalplan, Teilabschnitt Minsterland,

das Plangebiet u. a. als ein Bereich fur
Grundwasser- und Gewasserschutz festgelegt
wird, erscheint es auch sachgerecht, gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 16d BauGB Flachen festzusetzen,
die auf einem Baugrundstiick fir die natirliche
Versickerung von Wasser aus

Niederschlagen freigehalten werden missen.
Diese Festsetzung ist auch dringend geboten,
um Hochwasserschaden vorzubeugen.

4 .Um einen Beitrag zur Verbesserung der
Umwelt zu leisten, sollte flir Neubauten auf der
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB die
Pflicht zur Herstellung einer Dachbegriinung
festgesetzt werden.

5 .Wir bitten auch im weiteren Verfahren
sicherzustellen, dass Nebenanlagen,
insbesondere

durch Anbauten, nicht zu gro dimensioniert
werden kénnen.

Auch bei den Nebenanlagen sollte eine Pflicht
zur Dachbegriinung festgeschrieben

werden.

6.Wir halten Uberdies eine Regelung zur
Anordnung der Stellplatze fir sinnvoll. Diese
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kénnen Regelungen zur Drosselung und /oder
Retention zum Schutz der Uberlastung des
Kanalnetzes und Uberflutung in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Fir das Bebauungsplan Nr. 168 ,Wohnquartier
zwischen Holtwicker Stral3e und Vélkers
Réttchen wurde auf Basis hydrogeologischer
Untersuchungen im Mérz 2025

die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
bewertet (s. Anlage 1).

Im Ergebnis der durchgeflihrten Untersuchungen
ist festzuhalten, dass eine Versickerung von
Niederschlagswasser lediglich in der aufRersten
Sldostecke (Flurstiick 147) umsetzbar ware. Hier
kann dann ein
Bemessungsdurchlassigkeitsbeiwert von kf,Bem
= 1 m10-5 m/s in Ansatz gebracht werden.

In den ubrigen Teilen des
Untersuchungsbereichs ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser unter Beriicksichtigung der
Randbedingungen des DWA-Regelwerkes A 138
nicht zulassig. Hier sind bei einer geplanten
Verdichtung der Bebauung MalRnahmen zur
Retention des Niederschlagswassers zu
ergreifen.

Eine allgemeinwohlvertragliche
Niederschlagswasserbewirtschaftung neu
versiegelter Flachen wird durch Einhaltung
folgender Festsetzungen und Hinweise
sichergestellt:

Allgemeine Hinweise

Grundsatzlich ist zu beachten, dass
Starkregenereignisse nicht immer vollstédndig von
den Entwéasserungssystemen der Kommunen,
wie Kanalnetze, oberirdische Gewdasser und eine
Versickerung im Untergrund (Grundwasser)
aufgenommen werden kdnnen, so dass es zu
Uberflutungen von Gelénde, StraRen und
Gebauden kommen kann. Hiergegen muss sich
der Grundstiickseigentiimer bzw. Nutzer des
Grundstlicks durch fachgerechte Planung und
Wartung der privaten Entwésserungsanlage
schitzen. Fir das Grundstlick ist durch
Uberflutungsnachweis zu priifen, wie das
Regenwasser, das bei einem 50-jahrlichen
Regenereignis kurzzeitig nicht durch die private
Entwésserungsanlage aufgenommen wird, auf
dem Grundstlick schadlos zurtickgehalten
werden kann.

Um die zukinftigen Gebaude auf natirlichem
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Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird
empfohlen, die Oberkante des
Erdgeschossfullbodens (OKFF) mindestens 30
cm héher als die ErschlieungsstralRe zu legen.
Alle weiteren Zutritts6ffnungen unterhalb der
OKFF sind gegen Uberflutung bzw. driickendes
Wasser zu sichern.

Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt
Coesfeld hat sich jede: r Eigentiimer: in
wirkungsvoll und dauerhaft gegen schédliche
Folgen von Rickstau aus dem Kanalnetz durch
den Einbau von Rickstausicherungen zu
schitzen.

Zusatzliche Festsetzungen und Hinweise
Grundstiick Gemarkung Coesfeld Stadt, Flur 34,
Flurstiick 147

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Versickerung
von Niederschlagswasser moglich.

Der Bemessungsdurchlassigkeitsbeiwert kann
mit kf,Bem = 1,5 m10-5 m/s in Ansatz gebracht
werden.

Das unbelastete Niederschlagswasser der
zusatzlich versiegelten privaten Flachen ist auf
dem Grundstick Uber die belebte Bodenzone
mittels Mulden oder Rigolen gemaR den a. a. R.
d. T. zur Versickerung zu bringen. Es ist durch
Fachplanung nachzuweisen, dass ein 50-
jahrliches Regenereignis auf dem Grundstiick
schadlos zurlickgehalten und zur Versickerung
gebracht werden kann. Die erforderlichen
Versickerungsanlagen sind auf Basis der
Bodenkennwerte zu planen.

Fir die Regenwasserversickerung ein Antrag auf
Einleitung in das Grundwasser bei der Unteren
Wasserbehoérde Kreis Coesfeld zu stellen.

Die Entwasserungs- und Versickerungsanlagen
sind durch den Grundstlickseigentiimer zu
errichten und die Funktion ist dauerhaft zu
gewahrleisten.

Zusatzliche Festsetzungen und Hinweise
sonstige Grundstlicke im Plangebiet

Die Versickerung von Niederschlagswasser in
diesem Bereich ist nicht zuldssig und nicht
umsetzbar.

Das Niederschlagswasser der zusétzlich
versiegelten Flachen ist gedrosselt in das
vorhandene o6ffentliche Kanalnetz einzuleiten.
Das private Retentionssystem ist flr ein
Wiederkehrintervall von 50 Jahren und einer
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spezifischen Gebietsabflussspende von maximal
30 Il/(s*ha) durch den Anschlussnehmer zu
errichten und dauerhaft zu betreiben.

Die Retentionsanlagen sind gemaR den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
planen, zu errichten und zu betreiben. Die
Retentionsraume sind gemal DWA A 117 in
Verbindung mit den mittleren Abflussbeiwerten
Cm der DIN 1986 Teil 100 zu dimensionieren.

Der Grundstlickseigentiimer hat fur die Planung
der Retentionsanlage und der Fiihrung des
Uberflutungsnachweises einen Fachplaner zu
beauftragen und die Planung im Rahmen des
Bauantragsverfahren vorzulegen.

Das Retentionsvolumen kann durch
abflussmindernde Systeme wie z. B.
Retentionsgriindacher oder Verzicht auf
Versiegelung verringert werden. Die
Retentionsanlage kann mit einer
Regenwasserzisterne kombiniert werden.

Bezirksregierung Miinster: Dezernat 54  Herr Ulrich Wehling, am: 23.10.2023

(Wasserwirtschaft, einschl.
anlagenbezogener Umweltschutz)

Aktenzeichen: 54.13.03-231/2023.0292
Sehr geehrte Damen und Herren,
anbei unsere Stellungnahme zum o.a. Vorhaben.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Ulrich Wehling

Erstellt am: 25.10.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Vorhaben wurde von Dez. 54
Wasserwirtschaft auf die zu

vertretenden Belange geprift. Es bestehen
grundsatzlich keine

Bedenken.

Hinweise

- Grundsatzlich keine Anmerkungen zur Ableitung
des Schmutzwassers

Uber die Mischwasserkanalisation.

Allgemeiner Hinweis: Wie unter Pkt. 5.4
angegeben, ist das

Mischwasserkanalnetzt ausgelastet. Um die
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StralRe, Holkers Kamp, Volkers Réttchen und dem
Feldweg wieder aufzugreifen und in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs
aufzunehmen, wurde auch mit dem geanderten
Entwurf leider nicht berlcksichtigt.

Wie bereits in unserer o. a. Stellungnahme
vorgetragen, ist die — im Vergleich zum
Aufstellungsbeschluss — vorgenommene
Verkleinerung des Plangebiets stéddtebaulich we-
der zu rechtfertigen noch inhaltlich
nachvollziehbar.

In der Bebauungsplanbegriindung wird darauf
hingewiesen, dass das Plangebiet uberwiegend
mit Ein- und Zwei-Familienhdusern auf
groRzlgigen Grundstiicken bebaut ist. AuRerdem
befinden sich in der ndheren Umgebung
vereinzelt Mehrfamilienwohnh&user mit mehr als
zwei Wohneinheiten pro Gebaude.

Da fir den in Rede stehenden Bereich bisher kein
Bebauungsplan existiert, wird Ihrerseits davon
ausgegangen, dass mit Blick auf die bestehende
Pragung des Gebiets wohl weitere
Mehrfamilienwohnh&user nach § 34 BauGB
planungsrechtlich zuldssig sein diirften. Dies sei
aber fiir das Plangebiet stadtebaulich nicht
erwiinscht.

Die Festsetzung der Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten mit dem Bebauungsplan Nr. 168
verfolge deshalb das Ziel, im Rahmen dessen zu
verbleiben, was der vorhandenen Bebauung gern.
§ 34 BauGB entspricht. Der Charakter des Ein-
und Zweifamilienhausgebietes soll auf diese
Weise gewahrt und vor ubermaRiger
Nachverdichtung geschitzt werden.

Der Begriindung zum Entwurf zur erneuten
Offenlegung (Stand: 10.07.2025) ist zum Anlass,
Ziel und Zweck der Planung ferner zu entnehmen,
dass die Verwaltung das allgemeine
stédtebauliche Ziel verfolgt, neue
Wohnbauflachen auch durch Nachverdichtung in
den Bestandsgebieten der Stadt zu schaffen und
damit einer unnétigen Flachenversiegelung im
Landschaftsraum vorzubeugen.

In Bezug auf das Plangebiet findet sich zu diesem
allgemeinen stadtebaulichen Ziel in der
Begriindung der Hinweis, dass sich die
Grundstiicksflachen (rlickwartige Géarten) im
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 168
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aufweisen, es seien aber ebenso vereinzelt
Gebaude mit dritter Ebene als
Mehrparteienhauser vorzufinden oder Gebaude,
die aufgrund ihrer Gréfe das Umbaupotenzial fur
mehr als zwei Wohneinheiten aufweisen.

Diese Begriindung ist jedoch nicht
nachvollziehbar, da Mehrparteienhauser mit
Umbaupotenzial flir mehr als zwei Wohnungen
auch im Plangebiet existieren. Gerade deshalb,
soll mit dem Bebauungsplanverfahren verhindert
werden, dass weitere Gebaude dieser Art
entstehen und die Bau- und Nutzungsstruktur
gewahrt bleibt.

Da beide Gebiete Mehrparteienhduser mit
Umbaupotenzial und die gleiche Baustruktur
aufweisen, ist davon auszugehen das zwischen
den Gebauden an der Holtwicker Stra-Re und
den freien Bauflachen im Plangebiet eine
unmittelbare und untrennbare Wechselwirkung
besteht. Mithin kann eine Verdichtung durch
Mietwohnungsbau im Gebiet westlich der
Holtwicker Straf3e nicht erfolgen, ohne dass sich
dadurch auch der Gebietscharakter im
Plangebiet andert.

Das der Aufstellungsbeschluss urspriinglich
vorsah, auch das in Rede stehende westliche
Gebiet an der Holtwicker StraBe in das
Plangebiet einzubeziehen, unterstreicht die
gleiche Baustruktur und die Annahme, dass auch
die Bauverwaltung zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses diesen untrennbaren
baulichen Zusammenhang der gleichen
Baustrukturen beider Gebiete gesehen und
anerkannt hat.

Ferner wird in der Begriindung darauf
hingewiesen, dass westlich der Holtwicker StralRe
durch die Vorbelastung der Ein- und
AusfallstraRe im Vergleich zum Plangebiet eine
andere Situation gegeben sei.

Durch diese Vorbelastung werde eine gewisse
Verdichtung insbesondere mit Mietwohnungsbau
als sinnvoll und als nicht stérend angesehen.

Aus Sicht unserer Mandantschaft bietet auch
dieser Hinweis keinen geeigneten
Anknipfungspunkt fir die nachtraglich
vorgenommene Verkleinerung des Plangebiets.
Im Gegenteil! Der Aufstellungsbeschluss sah
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urspriinglich vor, dass Plangebiets durch die Ein-
und AusfallstralRe ,Holtwicker Strale" zum
ostlichen Teil der Holtwicker StraRe
abzugrenzen. Die Holtwicker Stralle wurde
richtigerweise als natilirlich Grenze gesehen.
Auch dadurch wurde unterstrichen, dass die
westlich der StralRe gelegenen Grundstiicke, also
auch die Grundstiicke unserer Mandantschaft,
den erwahnten untrennbaren baulichen
Zusammenhang mit dem Plangebiet aufweisen.

Es ist daher nicht ersichtlich, aus welchen
Griunden dieser noch im Aufstellungsbeschluss
gesehene Zusammenhang nunmehr nicht mehr
gelten soll.

Da beide Gebiete gleiche Baustrukturen
aufweisen und deshalb gleichbehandelt wer-den
missen, ist die Festlegung der Ostlichen Grenze
des Geltungsbereichs und die Herausnahme der
Grundstiicke westlich der Holtwicker StralRe aus
dem urspriinglichen Geltungsbereich des
Aufstellungsbeschlusses willkirlich erfolgt. Aus
dieser willkirlichen Festlegung ergibt sich eine
Ungleichbehandlung von Gebieten mit gleicher
Baustruktur. Insoweit handelt es sich objektiv
gesehen um eine eingetretene oder zu
erwartende Benachteiligung unserer
Mandantschaft. Unsere Mandantschaft kann sich
insoweit auf den durch Art. 3 Abs. 1 GG
gewahrleisteten Anspruch auf Schutz vor
willkurlicher Ungleichbehandlung berufen, der
auch bei der Anwendung von § 2 Abs. 3 und 4
BauGB zu beachten ist.

vgl. Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg,
Urteil vom 2. Mai
2005 — 8 S 582/04 —,juris, Rz. 22 m. w. N.)

2. Verstoly gegen das Gebot der
konzeptgeméaRen Planung:

Ferner wird durch die Nichteinbeziehung des in
Rede stehenden Gebietes in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes das mit
der Uberplanung verfolgte Planungsziel -die
vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur
abzusichern — nicht erreicht.

Wahrend der Aufstellungsbeschluss alle Gebiete
mit gleicher Baustruktur einbezogen hat, ist
durch die Herausnahme des Gebiets an der
Holtwicker Stralle das Ziel des Bebauungsplans,
eben diese Baustruktur zu schiitzen, nicht nur
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nicht erreichbar, die Planung wird auch in der
Planbegriindung und der in der Abwagung
vorgebrachten Ziele in sich widerspruchlich.
Der Begriindung ist zu entnehmen, dass die
gewachsene Baustruktur mit dem
Bebauungsplan gesichert werden soll.
Mehrfamilienhduser sowie eine zu groRe
Baudichte werden als stédtebaulich nicht
vertraglich angesehen.

Eine zu grofe Baudichte wird also einerseits als
nicht vertraglich angesehen, wahrend
andererseits in der Begriindung der Hinweis
ergeht, dass im Plangebiet auf gering genutzten
Gartenflachen eine Bebauung zu Wohnzwecken,
also eine Verdichtung, méglich sein soll. Auch
wird eine Verdichtung im Gebiet an der
Holtwicker Strafle als sinnvoll angesehen,
obwohl, wie oben ausgeflhrt, beide Gebiete in
einem untrennbaren Zusammenhang mit
Wechselwirkung stehen.

Aus dieser Widerspriichlichkeit ergibt sich ein
VerstoR gegen das Gebot der konzeptgeméaRen
Planung. Es ist kein konsistenter Plan erkennbar,
der auf einem schlissigen Konzept beruht. Dem
geplanten Bebauungsplan fehlt es — nach der
Rechtsprechung —damit auch an der
Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB

vgl. Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil
vom 9. Juni 2021 —
15 N 20.1412—, Rn. 64, juris.).

Vor diesem Hintergrund lage ein beachtlicher
Abwagungsfehler vor, wenn der Bebauungsplan
beschlossen wiirde, ohne die Grundstlicke
westlich der Holtwicker Stralle wieder in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufzunehmen.

3. Bestandsgeschiitzte Halle im Geltungsbereich
des BPlans?

In der Stellungnahme vom 30.10.2023 haben wir
ferner darauf hingewiesen, dass sich auf dem
Grundeigentum unserer Mandantschaft ein
bestandsgeschiitztes Hallengebdude befindet.

Die Halle wird in der zeichnerischen Darstellung
zum Bebauungsplanentwurfs dem Plangebiet
zugeordnet. In den textlichen Festsetzungen des
Textbebauungsplans
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(Stand: 10.07.2025) ist die Halle mit Nennung
des entsprechenden Flurstlicks (Flur 34,
Flurstiick 412) aber nicht aufgefihrt.

Insoweit liegt ein Verstol3 gegen das
Bestimmtheitsgebot vor, dass auch durch
Auslegung nicht Gberwunden werden kann. Der
planenden Gemeinde steht es zwar frei zu
entscheiden, welcher Mittel sie sich bedient, um
dem Bestimmtheitsgebot zu genligen. Sie hat
dabei die Wahl zwischen zeichnerischer
Festsetzung und textlicher Beschrei-bung und
kann beides auch kombinieren. Entscheidend ist
allerdings, dass hinreichend klar ist, welche
Regelungen mit welchem Inhalt normative
Geltung beanspruchen soll

vgl. BayVGH vom 6.12.2019- 15 N 18.636-juris
Rn. 26 m. w. N;;

vgl. auch OVG Lineburg Urt. v. 19.6.2019 — 12
KN 64/17, BeckRS

2019, 14906)

Dies Klarheit besteht hier nicht. Zu klaren wére
daher, ob die nicht erfolgte Nennung in den
textlichen Festsetzungen, bei gleichzeitiger
Einbeziehung in der zeichnerischen Darstellung,
einem Versehen entspricht oder ob die Halle
tatsachlich nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans einbezogen sein soll.

Im Ubrigen regen wir im Hinblick auf diese
bauliche eine Fremdkdrperfestsetzung geman §
1Abs. 10 BauNVO an, wobei allerdings
Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen dieser
Anlage fir allgemein zulassig erklart werden
missten. Nur mit dieser MalRgabe kénnte unsere
Mandantschaft die Fremdkorperfestsetzung bei
ihrer bestandsgeschutzten Halle akzeptieren.

Der Abwagungstabelle haben wir enthnommen,
dass von einer Fremdkorperfestsetzung geman §
1Abs. 10 BauNVO abgesehen werden soll. Die
bestandsgeschitzte Halle sei seinerzeit nach §
34 BauGB genehmigt worden und Nutzungen, die
dem § 34 BauGB sowie dem § 4 Abs. 2 Nr. 2 und
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 widersprechen, seien daher nicht
zu-lassig und sollen auch nicht zulassig sein.

Richtig ist, dass die Typisierung der
Nutzungsarten, wie sie in der BauNVO zur
Abgren-zung der Baugebiete und zur
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Bebauungsplans wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplans festgelegt. Mit dieser
Festlegung wurde auch eine Veranderungsperre
erlassen, nachdem keine weiterer
Baugenehmigungen bis zur endgliltigen Fassung
des Bebaungsplanes vorliegen.

Entgegen dieser Festlegung ist mir seit dem
26.08.2025 bekannt, dass trotzdem eine
Baugenehmigung wahrend der
Veranderungssperre erteilt wurde. Das ist weder
aus dem vorlaufigen Bebauungsplan zu ersehen,
noch wurde ich als Betroffener direkt informiert.
Das hat zur Konsequenz, dal® mir keine
rechtlichen Méglichkeit gegeben wurden,
fristgerecht Rechtsmittel einzulegen.

Ich fordere sie auf die zu Unrecht erteilte
Baugenehmigung aufzuheben, und mir die
Méglichkeit geben wieder Rechtsmittel
einzulegen.

Fernerfordere ich sie auf alle Betroffenen lber
den Sachverhalt zu informieren, da nach
heutigen Stadt der von lhnen erstellte
Ubersichtsplan nicht die tatséchliche
Verhaltnisse berlicksichtigen, da sie bereits eine
Baugenhmigung wéhrend der Anderungsperre
erteilt haben.

Ich fordere Sie deshalb auf mich rechtlich in den
Stand zu setzen, dass ich mich gegen die erteilte
Baugenehmigung zu wehren.

Die erteilte Baugenehmigung hat erheblichen
Auswirkung auf die Lebensqualitat, da wir
dadurch kaum noch Licht haben werden , das
Grundstlick stark verschattet sein wird, und wir
auf eine Wand schauen.

2, Im Bebauungsplan fehlt die Angabe der
Grundflachenzahl. Die Héhe der
Grundflachenzahl hat erheblichen Einfluss, tber
die Auswirkungen bei Starkregen. Wenn diese
nicht einheitlich geregelt werden, kommt es
unweigerlich zu einer stark unterschiedlichlichen
Belastung der Hauser/Bewohner im Quartier. Es
darf nicht sein dass die Bewohner ungleich
behandelt und belastet werden, Das wiirde ja
bedeuten, wenn jemand viel Flache bebaut,
werden anliegenden Bewohner verstarkt durch
Hochwasser gefahrdet.

Im Sinne eines gerechten Umgang mit den
Risiken und Kosten bei Starkregen muss die
Grundflachenzahl fir alle kinftige Bauvorhaben
im Bebauungsplan einheitlich geregelt sein.
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Dass es sich hierbei um eine Anlage zu TOP 14 der Niederschrift Uber die Sitzung des Ausschusses fur Planen und Bauen vom 27.11.2025
handelt, bescheinigen

Thomas Bucking (Vorsitzender) Kathrin Beunings (Schriftfihrerin)
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