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Bebauungsplan Nr. 166 "Wohngebiet Jansweg/BergstraBe/Coesfelder StraRe™ -
Satzungsbeschluss

- Abwagung und Beschlussfassung uber eingegangene Stellungnahmen gem. § 1
Abs. 7 BauGB

- Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken gedullert wurden.

Beschlussvorschlag 2:

Die Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebrachten Hinweise, Anregungen oder Bedenken wird geman
der Anlage 04 beschlossen.

Beschlussvorschlag 3:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 4a (3) BauGB keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken geauflert wurden.

Beschlussvorschlag 4:

Die Abwagung der im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB vorgebrachten Hinweise, Anregungen oder Bedenken
wird gemal der Anlage 05 beschlossen.

Beschlussvorschlag 5:

Der Bebauungsplan Nr. 166 ,Wohngebiet Jansweg/Bergstralie/Coesfelder Stralle" wird unter
Abwagung der vorgebrachten Hinweise, Anregungen oder Bedenken gem. § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung erlassen und ihm die dazugehdrige Begriindung beigegeben.
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Sachverhalt:

Sachverhalt:
A Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 166 ,Wohngebiet Jansweg/ Bergstrale/
Coesfelder Stralte” hat eine GroéRRe von rd. 4,8 ha und befindet am ndérdlichen Ortseingang des
Ortsteils Lette.

Der Geltungsbereich wird wie folgt definiert:
¢ im Norden und Osten durch den Jansweg,

e im Westen durch die &stlichen Grundstlicksgrenzen der o6stlichen Bebauung der
Coesfelder Strale,

e im Siuden durch den Kapellenweg, die Magdalenen Stral3e und die Bergstralle.
Folgende Flursticke sind im Geltungsbereich enthalten:

Stadt Coesfeld, Gemarkung Lette, Flur 18, Flurstiicke 30, 31, 34, 40, 65, 66, 111, 112, 113,
114, 115, 116, 117, 120, 121, 124, 125, 127, 129, 130, 131, 135, 136, 148, 158, 159, 210,
211, 244, 245, 246, 247, 261, 262, 334, 335 (teilweise), 352, 353, 453, 454, 455, 456, 457,
511, 512, 513, 514, 516, 517, 518, 519, 522, 525, 575, 576, 633 (teilweise), 635, 659, 660,
663, 664, 675, 707, 708, 709, 711, 712, 715, 716, 718 (teilweise), 725 und 726.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann aus dem
Ubersichtsplan (s. Anlage 1) enthommen werden.

B Planungsanlass / Zielsetzung

Der Rat der Stadt Coesfeld hat in seiner Sitzung am 17.02.2022 (Vorlage 008/2022) beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 166 ,Wohngebiet Jansweg/ Bergstralle/ Coesfelder Stralle“ gemaf § 2
BauGB aufzustellen.

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Planungserfordernis im
Wohngebiet Jansweg, Bergstralle und Coesfelder Stral’e (ausgenommen sind die Bereiche der
Bebauungsplane Nr. 101 ,Bergstralle/Kapellenweg® und vBP 148 ,Wohnquartier
Magdalenenhof“) ergibt sich aus einem Bauantrag flr ein Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten
uber 3 Ebenen im rickwartigen Gartenbereich (Bebauung in 2. Reihe) an der Magdalenen Stralle.

Das umliegende altere Wohnquartier ist gekennzeichnet von I- bis Il-geschossigen Ein- oder
Zweifamilienhdusern in Einzelhausbauweise, ggf. mit untergeordnetem Ausbau eines
Spitzbodens in der 3. Ebene. Dies ist selbst entlang der Coesfelder Stral’e das stadtebaulich
pragende Bild. Im Bereich Isselweg/Jansweg ist ein Mehrparteienhaus mit rd. 270 m? Grundflache
und 6 Wohneinheiten im Jahr 1994 errichtet worden, was bereits die lbliche Grundflache im
Umgebungsbereich Gbersteigt. Dies stellt sich aber mit einer niedrigen Traufe noch zurtickhaltend
dar, ist eingegrunt und steht auf vergleichsweise gro3em Grundstuck (25% der Flache bebaut).
Seit dieser Zeit stellt dieses Gebaude das GrofRte in seiner Umgebung dar.

Der Antragsteller des oben genannten Bauantrags zieht als Vorbild fiir das Beurteilungskriterium
des ,sich Einfigens“ nach § 34 BauGB die Wohnbebauung des BHD im Eckbereich
Kapellenweg/Magdalenenstrale heran. In unmittelbarer Nachbarschaft gibt es zwar Vorbilder fur
Wohnhauser im Sinne ,Bauen in 2. Reihe®. Mit einer Gebaudegrundflache von 198 m? fur das
zuruckliegende lll-geschossige Haus und einer Dichte von fast 40 % des Gesamtgrundstuicks
unter Hinzuziehung des Vorderhauses erlangt das Grundstick aber eine fur das Gebiet
untypische hohe bauliche Dichte. Durch die lange Zufahrt bis in das Gartengrundstick und der
Herrichtung von 6 nachzuweisenden Stellplatze wird das Grundstiick zudem erganzend stark
versiegelt mit Nebenanlagen.
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Die Bebauung des vom BHD errichteten und betreuten ,Magdalenenhofes® mit ll-geschossigen
Baukorpern ist Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 148 im Jahr 2019 zulassig
gemacht worden, weil sich ein solches Bauvolumen nicht nach § 34 BauGB hatte umsetzen
lassen. Auf Grundlage eines Architekturwettbewerbs ist hier eine zusammenhangende Wohn-
und Betreuungsanlage entstanden, die im Quartier eine stadtebauliche Besonderheit darstellt. Sie
kénnte daher stadtebaulich-planungsrechtlich als ,Fremdkérper im Sinne des § 34 BauGB
eingestuft werden und daher nicht als Vorbild fir vorgenanntes Bauantragsgebaude zahlen. Da
die Anlage aber aufgrund ihrer sehr gut gelungenen Verteilung des Bauvolumens im Grundstuck
hinsichtlich des Erscheinungsbildes nicht ,aus den Fugen geraten ist* kdnnten sich im Klagefall
auch die Position durchsetzen, dass es durchaus als Vorbild dient.

Im Falle der bejahenden Fremdképerauslegung fir die BHD-Anlage ist das geplante
Neubauprojekt im verbleibenden Wohnquartier zu gro3volumig und die Grundsticksbebauung zu
dicht, sodass der Bauantrag abgelehnt werden kann. Denn eine Zustimmung der Bauaufsicht
wirde aufgrund eines erstmals sehr hohen Ausnutzungsgrades eines Grundstlicks
bodenrechtliche Spannungen auslésen — es ist unzuldssig, ein neues Vorbild flr groRvolumige
Bebauung zu schaffen. Das sieht der § 34 BauGB rechtlich nicht vor (wohlgemerkt: die BHD-
Anlage ist Uber einen Bebauungsplan abgesichert entstanden). Nachbarn, die nicht mit einer
solchen Bebauung einverstanden waren, kdnnten zurecht Einspruch dagegen erheben.

Im Falle der ablehnenden Fremdkérperauslegung sind im Wohnquartier zuklinftig flachendeckend
grolivolumige Gebaude im Sinne von Mehrparteienhausern nach § 34 BauGB zulassig, lediglich
die Dichte der Bebauung auf dem Grundstlick durfte nicht zu eng ausfallen. Dem Gebiet konnte
ein starker Wechsel des Gebietscharakters bevorstehen.

Der Bebauungsplan Nr. 166 soll aufgestellt werden, um stadtebauliche Fehlentwicklungen in dem
Plangebiet zu verhindern. Um eine zwischenzeitliche Fehlentwicklung zu vermeiden, wurde
parallel mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 166 ,Wohngebiet Jansweg/
Bergstralle/ Coesfelder Strale” eine Veranderungssperre erlassen.

Ohne Bauleitplanung hatte die Stadt Coesfeld keinen unmittelbaren gestaltenden Einfluss auf die
Entwicklung des jetzigen Plangebiets insbesondere mit Blick auf die Beschrankung der
Bebaubarkeit der Grundstlicke im Plangebiet. Mit einem Bebauungsplan kann einer von der Stadt
als stadtebauliche Fehlentwicklung bewerteten baulichen Nutzung der Grundstiicke mittels einer
am § 34 BauGB ausgerichteten Bebauung gegensteuert werden. Das Plangebiet zeichnet sich
durch eine Uberwiegende Einzelbebauung aus Ein- und Zweifamilienhdausern auf groRzugigen
Grundstucken aus. Diese gewachsene Baustruktur soll mit dem Bebauungsplan gesichert
werden. Mehrfamilienhduser sowie eine zu grofle Baudichte werden als stadtebaulich nicht
vertraglich angesehen. Vor dem Hintergrund des aktuellen Wohnungsbedarfs und dem Leitbild
einer nachhaltigen  Stadtentwicklung soll der Bebauungsplan Nr. 166 die
Nachverdichtungsoptionen ortsangepasst regeln.

Das Maf} der Nachverdichtung gilt es im Sinne einer positiven Gesamtentwicklung sensibel zu
steuern und die weitere stadtebauliche Entwicklung mit einem Festsetzungskonzept
planungsrechtlich zu sichern. Die Leitgedanken ,Orientierung am Bestand®, ,Vertragliche
Innenentwicklung“ und ,Klimaschutz und Klimaanpassung® bilden die maRgebende Basis fir die
einzelnen Festsetzungen.

Fur das Plangebiet soll zuklnftig weiter gelten, dass die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34
BauGB beurteilt wird. Aus der Zielstellung ,Sicherung des Gebietscharakters fir Ein- und
Zweifamilienhauser ergibt sich der Belang ,Beschrankung der Wohneinheiten, der ein
Steuerungserfordernis darstellt. Denn die Anwendung des § 34 BauGB lieRe ein
Mehrparteienhaus zu, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung einfugt.

Ein weiteres Steuerungserfordernis liegt in der Niederschlagsentwasserung der Grundstucke.
Eine Nachverdichtung von stadtischen Quartieren ist regelmafig einhergehend mit einer héheren
Versiegelung und einer Erhdhung der abzuleitenden Niederschlagswassermengen. Die
vorhandenen Kanalisationen (Mischwasser- und Niederschlagswassersysteme) sind fur die
ungedrosselte Ableitung des anfallenden Niederschlagswasser im Regelfall nicht ausgelegt.
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Um einer Verschlechterung des Entwasserungskomforts und dem erhohten Risiko von
Uberflutungen bei Starkregen entgegen zu wirken, sieht der Gesetzgeber bei Mischwassernetzen
die Umwandlung in ein Trennsystem mit ortsnaher Einleitung von Regenwasser vor. Kann die
Gemeinde |hre Abwasserbeseitigungspflicht aus Wirtschaftlichkeitsgriinden in dem Plangebiet
nicht durch die Herstellung eines Trennsystems nachkommen, um lhre
Abwasserbeseitigungspflicht zu erflllen, darf sie dem Grundstickseigentimer Pflichten
auferlegen. Auf der Grundlage eines Hydrogeologischen Gutachtens (s. Anlage 07) flr den
Planbereich wurden entsprechende Festsetzungen vom Abwasserwerk formuliert.

Gestalterische Festsetzungen, wie Regelungen zu Einfriedungen, Dacheindeckungen und
Dacheingriinung, sollen auch die Anforderungen an Klimaschutz und Klimaanpassung erfullen.

Das Steuerungserfordernis soll durch einen Textbebauungsplan als einfacher Bebauungsplan
befriedigt werden. Die Grundstucksreihe 6stlich der Coesfelder StralRe sowie die ersten vier
Grundstlicke auf der Nordseite der Bergstralle sind davon ausgenommen, da hier auf den
Grundstlicken ein Verdichtungspotenzial durch Mehrparteienhduser gegeben ist sowie eine
starkere Verdichtung entlang der Haupteinfallstralie (Coesfelder Stral’e) von Lette durchaus
stadtebaulich vertretbar ist. Die Bebauungsstrukturen westlich und 6stlich der Coesfelder Stralle
sowie die der Bergstralle weisen zwar auch eine gewisse Pragung durch Ein- bis
Zweifamilienhauser auf, jedoch sind dort ebenso Gebaude mit bis zu sechs Wohneinheiten,
teilweise in dritter Ebene, vorzufinden (insbesondere die Bebauung westlich der Coesfelder
Stralde und im Kreuzungsbereich Coesfelder Stralle/Bergstralie). Aufgrund der Herausnahme der
genannten Grundstiicksreihen aus dem im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses (Vorlage
08/2022) beschlossenen Plangebiets, verkleinert sich dieses auf ca. 4,8 ha.

C Verfahren

Das Planverfahren wurde gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als ,Bebauungsplan der
Innentwicklung“ im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die formellen
Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Satze 2 bis 5 BauGB liegen hier offensichtlich vor:

e Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung, da der
Bebauungsplan mit der Bebauung auf eine Erhéhung der Bebauungsdichte in einem
schon bestehenden und besiedelten Bereich (also eine Nachverdichtung) abzielt. Die
Flachen sind nach den Maflistdben des § 34 Abs. 1 BauGB grundsatzlich bebaubar
(unbeplanter Innenbereich). Durch die bauplanungsrechtliche Uberplanung eines
Bestandsgebiets und das Angebot erganzender Bauzonen im Siedlungsbestand ist der
Bebauungsplan der Innenentwicklung deshalb als Plantyp zulassig;

e Die zulassige Grundflache im Plangebiet gemaf § 19 BauNVO betragt ca. 19.200 m? und
liegt damit unter der Schwelle von 20.000 m?, die fir die Anwendung des § 13a BauGB
relevant ist. Diese Flache entspricht dem Anteil des Baugrundstiicks, der gemall den
Bestimmungen von baulichen Anlagen uUberbaut werden darf. Die gesamte GroRRe des
Plangebietes betragt ca. 48.000 m2.

e die Planung ermdglicht / umfasst keine Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder nach Bundesnaturschutzgesetz
geschutzte Bereiche betreffen;

e Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von relevanten Schutzgitern liegen ebenfalls nicht
vor, Natura-2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt.

Deshalb stellte die Stadt Coesfeld den Bebauungsplan im sogenannten beschleunigten Verfahren
gemall § 13a BauGB auf. In diesem Zusammenhang entfiel die Durchfihrung einer
Umweltprifung; die Umweltbelange wurden gleichwohl in die Planung und deren Abwagung
eingestellt. Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, gelten als erfolgt oder zulassig; die Vermeidungsgrundsatze des § 1a (3) BauGB
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wurden gleichwohl ebenfalls in der Planung und deren Abwagung bericksichtigt. Eine Anpassung
des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung ist nicht notwendig. Eine Beeintrachtigung
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung konnte dank des Bestandsgebiets und der geplanten
zuruckhaltenden Nachverdichtung ausgeschlossen werden.

Es handelt sich zum anderen auch um die Verwirklichung einer ,Innenentwicklung®, wozu alle
MaRnahmen der Innentwicklung zahlen, die nicht als Wiedernutzbarmachung oder
Nachverdichtung zu beurteilen sind. Dabei ist anerkannt, dass auch die
Bebauungsplanaufstellung mit dem Zweck, vorhandene stadtebauliche Strukturen zu sichern, die
bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeitsregelungen nur in wenigen Beziehungen zu dndern oder die
Zulassigkeit von Vorhaben zu beschranken, eine Malknahme der Innenentwicklung sein kann.
Der Bebauungsplan Nr. 166 verfolgt das Ziel, eine moderate Bebauung an bislang unbebauten
Stellen zuzulassen und deren Realisierung durch eine restriktive Festsetzung (Begrenzung der
Wohneinheiten) zu steuern, gleichzeitig den Gebietscharakter zu wahren. Dass durch den Plan
insgesamt eine geringere Bebauung als moglicherweise nach § 34 BauGB zulassig festgesetzt
wird, steht der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nicht entgegen.

Die Eigentiumer im Plangebiet wurden im Rahmen einer Meinungsabfrage fruhzeitig, vor
Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans, mit in die Uberlegung der Zielrichtung
einbezogen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Beh6rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 28.09.2023 bis einschlieRlich
30.10.2023

Zusatzlich hat am 12.10.2023 eine Burgerinformationsveranstaltung im Rathaus stattgefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Beh6rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 28.09.2023 bis einschlieRlich
30.10.2023.

Die erneute Veroffentlichung gem. § 4a (3) BauGB erfolgte in der Zeit vom 02.12.2025 bis
einschlief8lich 06.01.2026.

D Sachverhalte fur die Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und der Beteiligung der Beh6érden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

In der Abwagungstabelle (s. Anlagen 04) sind die eingegangenen Stellungnahmen
wiedergegeben und mit einem Abwagungsvorschlag versehen. Die vorlaufige Abwagung erfolgt
Uber die Beschlussvorschlage 1 und 2.

Die Beschlussvorschlage wurden so formuliert, dass die Abwagungstabelle im Gesamtpaket
beschlossen wird. Den Ratsmitgliedern bleibt die Mdglichkeit offen, die Abwagung einzelner
Stellungnahmen separat abstimmen zu lassen oder geandert zu beschlieen

E Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung gemaR § 4a (3) BauGB

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Verdffentlichung und der
vorgenommenen vorlaufigen Abwagung haben sich fir den Bebauungsplan und die Begriindung
Anderungen ergeben, die eine erneute Verdffentlichung des Bebauungsplanes Nr. 166
,Wohngebiet Jansweg/Bergstralle/Coesfelder Stralle” erforderlich gemacht haben. Die erneute
Beteiligung gemall § 4a (3) BauGB erfolgte in der Zeit vom 02.12.2025 bis einschlieBlich
06.01.2026. Aufgrund der Betriebsferien der Verwaltung vom 24.12.2025 bis einschlieRlich
02.01.2026 wurde die Frist zur Stellungnahme um 5 Tage verlangert. Dabei konnten
Stellungnahmen geman § 4 (3) Satz 2 BauGB nur zu den geénderten und erganzten Teilen des
Bebauungsplanes abgegeben werden.

In der Abwagungstabelle (s. Anlagen 5) sind die eingegangenen Stellungnahmen wiedergegeben
und mit einem Abwagungsvorschlag versehen. Die Abwagung erfolgt Uber den
Beschlussvorschlag 4.
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Die Beschlussvorschlage wurden so formuliert, dass die Abwagungstabelle im Gesamtpaket
beschlossen wird. Den Ratsmitgliedern bleibt die Mdglichkeit offen, die Abwagung einzelner
Stellungnahmen separat abstimmen zu lassen oder geandert zu beschlie3en.

Klimarelevanz:

Auch die Stadt Coesfeld hat die Verantwortung, die Potenziale fur das Klimaneutralitatsziel 2045
fur Deutschland auszuschdpfen. Der Klimacheck prift, ob die in der Politik behandelten Themen
und Entscheidungen klimarelevant sind und wie sie qualitativ einzuordnen sind. Ziele hierbei sind

o die Sensibilisierung fur Klimaschutz und die Priifung von Alternativen innerhalb der
Verwaltung,

e Transparenz Uber Auswirkungen verschiedener Vorhaben sowie

¢ die Entscheidungshilfe fir die Abwagung in politischen Gremien.

Nicht immer ist die klimafreundlichste Variante umsetzbar, die Abwagung geschieht letztendlich
immer unter Berucksichtigung aller Faktoren.

Keine Angabe

x | Negativ Positiv Keine .
madglich

1. Immer auszufiillen: Erlauterung Klimaauswirkungen: Was sind die Auswirkungen des
Beschlusses/des berichteten Sachverhalts auf das Klima, warum gibt es keine oder
warum ist keine Angabe mdglich?

Eine negative Auswirkung auf das Klima ist Flachenversiegelung durch Nachverdichtung. Der
Bau und die Nutzung bendtigen aufRerdem Ressourcen.

2. Bei negativen Auswirkungen auszufiillen: Welche weiteren Potenziale gibt es zur
Verminderung von negativen Klimawirkungen und zur Starkung der Klimaanpassung, die
im vorliegenden Beschluss/Bericht noch nicht berticksichtigt wurden? Warum wurde sich
gegen Optimierungsoptionen entschieden, wenn diese im Planungsprozess bereits
betrachtet wurden?

Im Zuge des Planungskonzeptes werden Beitrage zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz
geleistet:

- Nachverdichtung im Innenbereich

- die verpflichtende Begriinung von Flachdachern

- die Zulassigkeit von Dacheindeckungen die der Gewinnung von Solarenergie und der
Dachbegrinung dienen

- die Festsetzung von lebenden Einfriedungen

Anlagen:

1 Ubersichtsplan

2 Textbebauungsplan

3 Begrundung

4 Abwagungstabelle Beteiligung der Behérden gem. § 4 (2) BauGB
04.1 Anhang Stellungnahmen T6B
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5 Abwagungstabelle erneute Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 4a (3) BauGB)
05.1 Anhang Stellungnahmen T6B

Anlagen, die im Ratsinformationssystem bzw. Internet digital verfiigbar sind:
6 Hydrogeologisches Gutachten
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