Anlage B der Niederschrift Gber die Sitzung des Ausschusses fur Planen und Bauen der Stadt Coesfeld vom 22.01.2026
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Bebauung, Gebaude mit einer voll dreigeschossigen Fassadenansicht. Zudem ermdglicht eine
entsprechende Festsetzung, wie auch das in der Nachbarschaft (Billerbecker Strafte 7/ 7a)
vorhandenen Beispiel zeigt, die Anordnung von Dachterrassen und /oder Erschlieungsgan-
gen oberhalb des 1.0G. Damit verbunden ist eine Einsichtnahme in die jeweiligen Nachbar-
grundstiicke, die die Qualitdt der Bestandsbebauung und insbesondere die Nutzung der pri-
vaten Gartenzonen und wohnungsnahen Freibereiche beeintrachtigt. Diese Bebauungstypo-
logie 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 fir eine Flachdach-
bebauung im Plangebiet. Ein Argument flr die Anordnung dieser Gebaudetypologie im Plan-
gebiet ist der Begriindung zum Vorentwurf nicht zu entnehmen. Der Hinweis auf eine vorgeb-
lich heterogene Bebauungsstruktur allein wird der Situation im Plangebiet, wie oben darge-
stellt, dabei jedoch nicht gerecht.

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

Der Bebauungsplan setzt als Bauweise mit Ausnahme des Blockinnenbereichs (WAZ2}, in dem
die Bauweise auf ,Einzel- und Deppelhauser” festgelegt ist, eine ,offene” Bauweise fest. In der
Begrindung wird dies nur mit Verweis auf die einzuhaltenden Abstandsflachen begriindet.
Tatsachlich waren aufgrund der Festsetzung einer ,offenen” Bauweise neben den o.g. ,Einzel-
und Doppelhdusern” darlber hinaus auch Reihenhduser zuldssig. Diese Bauform ist stadte-
baulich entlang der Billerbecker Strafe und der Langen Stiege auch vor dem Hintergrund der
bestehenden Grundstiickszuschnitte weder stadtebaulich sinnvoll noch wiinschenswert.

Von daher regen wir an, die Bauweise fiir das Plangebiet insgesamt auf ,Einzel- und Doppel-
hauser” zu beschranken.

Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen ist zu begriien. Insbesondere die Trennung der
Uberbaubaren Flachen zwischen dem Blockrand zur Billerbecker Strafte (WA1} und der Be-
bauung im Blockinnenbereich (WAZ2} ist stadtebaulich sinnvall.

Anregen wlrden wir allerdings, das durchgangige Baufeld entlang der Stadtwaldallee zwi-
schen Haus Nr. 1 und Nr. 3 zu unterbrechen.

Zum einen wére eine derart verdichtete Bebauungskante entlang der Stadtwaldalle ein stad-
tebaulicher Fremdkérper und flgte sich nicht in das durch Einzelhauser gepragte Umfeld ein.
Zum anderen ist eine entsprechende Bebauung in diesem Bereich unter Berlicksichtigung der
notwendigen Zufahrt zur Haus Nr. 1 a wohl kaum realisierbar und wirde die Beseitigung von
relativ grofs gewachsenen Baumen nach sich ziehen.

Von daher regen wir an die lberbaubaren Flachen im Bereich des festgesetzten Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes zwischen WA 3 und WA 4 zu teilen.
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Als innenstadinahes Wohnguartier sollten, auch wenn das Plangebiet weitgehend bebaut ist,
angemessene Vorgaben fir die Gestaltung der Gebaude getroffen werden. In der Begriundung
des Bebauungsplanes wird die Zielsetzung formuliert, ein ,Wohngebiet zu schaffen, das einen
eigenen Charakter erhalt, der sich in das bestehende Ortshild einfligt”. Mit Ausnahme eine
eher aligemeinen 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 Pultdacher fir die Hauptge-
baude anregen, dass die Festsetzungen zur Dacheindeckung dahingehend erganzt werden,
dass eine Beschrankung auf regionaltypische Farbgebungen erfolgt, um beispielsweise grin
oder blau eingedeckte Dacher auszuschlielen, Auch sollten entsprechend unerw(inschte
Farbgebunden oder Materialien fur die Fassadengestaltung ausgeschlossen werden,

Vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung geht es ausdricklich nicht darum, sehr ein-
schrankende Festsetzungen zu treffen, sondern vielmehr darum, unpassende und dem Cha-
rakter des Gebietes widersprechende Gestaltungen zu verhindern.

In diesem Zusammenhang sollien auch die Festsetzungen zu den Vorgartenbereichen um
Aussagen zu Einfriedungen erganzt werden. So sollten zumindest 2.B. die derzeit hdufig ver-
wandten Stabgitterzaune mit Kunststoffflechtwerk ausgeschlossen werden.

Will der Bebauungsplan an dieser Stelle seinem in der Begriindung formulierten Anspruch
gerecht werden, sind aus unserer Sicht die 0.¢g. Erganzungen dringend erforderlich.

Abschlieftend mochten wir noch auf einen wichtigen verfahrensrechtlichen Aspekt hinweisen;
Seit dem Aufstellungsbeschluss und dem Beschluss der Veranderungssperre sind mittlerweile
gut 16 Monate vergangen. Die derzeit fur das Plangebiet gem. § 17 (1) BauGB beschlossene
Veranderungssperre Anfang 2024 aus. Das Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan 167
wird bis dahin aller Voraussicht nach nicht abgeschlossen sein. Chne Verlangerung der Ver-
anderungsperre fallt das Plangebiet nach Ablauf der Veranderungssperre bis zur Rechtskraft
des vorliegenden Bebauungsplanes wieder auf die Regelungen des § 34 BauGB zurtick, der
keinerlei planerische Steuerungsmdglichkeiten fur die Bebauung vorsieht. Dies wirde jedoch
das Ziel der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung vollstandig konterkarieren.

Aus diesem Grunde beantragen wir hiermit spatestens Ende diesen Jahres eine Verlangerung
der Veranderungssperre gem. § 17 (2) BauGB um ein Jahr zu beschlielen.

Wir bitten Sie diesen Antrag unabhéangig ven den obigen Anregungen zur Planung den politi-
schen Gremien der Stadt Coesfeld zur Entscheidung vorzulegen.

Mit freundlichen GriiRen
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Betreff: Frihzeitige Beteiligung der Beh&rden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan Nr. 167
"Wohnquartier zwischen Billerbecker Strake / Lange Stiege“
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Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem in lhrer Leitungsanfrage angegebenen Bereich verlaufen
keine der durch uns betreuten Fernleitungen.

Bei Riickfragen kontaktieren Sie uns unter:
fernleitungsauskunft@evonik.com

Bei Anderung lhrer Planung bitten wir um erneute Anfrage.
Mit freundlichen GriiRen
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Bezirksregierung Miinster

Auskunft erteilt Herr Klink, Dez. 54 .5 Hochwasserschutz, Tel. 0251/411-
5079.

Hinweise

1. Im Plangebiet befindet sich der Honighach (ELWAS: GSK3E). Es ist
der §31 LWG i.V.m. §38 WHG zu beachten (Gewésserrandstreifen).

2. 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.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

gez. Ulrich Wehling
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Etwas anderes wirde nur gelten, wenn eine Steuerung uber Baugrenzen aus anderen
stadtebaulichen Grunden erforderlich ist.

Besondere stadtebauliche Grinde vermdgen wir nicht zu erkennen, zumal auf dem
westlich angrenzenden Grundstick eine andere Bautiefe festgesetzt werden soll. Die
Steuerung einer zu groBen Verdichtung soll ausweislich der Begriindung im
Innenbereich Uber die geringere Zahl der Vollgeschosse und Ober Trauf- und Firsthdhen
erfolgen. Eine Beschrankung Uber die bebaubare Flache ist daher nicht erforderlich.

Wenn nicht besondere stadtebauliche Grinde far eine Einschrankung sprechen, ware
gine zu klein dargestellte bebaubare Flache ein VerstoB gegen den Grundsatz der
Gleichbehandlung.

lch rege daher an, die bebaubare Fliche mindestens in der GréBe darzustellen, wie sie
sich aus der GRZ ergibt, moglichst mit weiterem Spielraum, da stddtebauliche Grinde
nicht erkennbar sind.

Bebaubare Fliache, Lage

Die Ausnutzung der bebaubaren Flache wird dartuber hinaus weiter beschrankt, weil sie
uber die gesamte Lange an einer Seite bis an die Grundstlcksgrenze festgesetzt wurde.
Der 3 m breite Streifen an der Grenze kann aber allenfalls fur Garagen und
Nebenanlagen genutzt werden,

Dort wo heute eine Garage an der Grundstucksgrenze befindet ist die Darstellung der
Baugrenze auf der Grenze fUr die Sicherung des Bestandes erforderlich. Ansonsten rege
ich an, die Baugrenze um 3 mvon der Grundstlcksgrenze abzurticken.

Im Westen zur Stadtwaldallee ist die auf den ndrdlich zur Billerbecker Strafie gelegenen
Grundstucken vorgesehene Baugrenze zu verlangern. Das ermoglicht eine gewisse
Erweiterung des Bestandsgebaudes in den sehr groBen Garten hinein oder die
Errichtung von nur in den bebaubaren FlAchen zuldssigen Nebegebauden in diesem
Bereich. Die Festsetzung der Baugrenzen sollte auch eine spatere Teilung des sehr
groBen Grundstiicks und die Errichtung von zwei Baukdrpern erleichtern.

Daher regen wir die Darstellung der in der beiliegenden Skizze dargestellten bebaubaren
Flache und die entsprechende Festsetzung der Baugrenzen an. Bei dieser Anordnung ist
der Bestand gesichert, eine vernunftige Erweiterung moglich und eine spéatere Bebauung
mit 2 Baukérpern sinnvoll moglich, ohne dass eine Gbermégige Verdichtung erfolgt. Der
groBe Grinraum zum Honigbach bleibt erhalten. Nachbarliche Belange sind durch die
Grenzabstande gewahrt.
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Dass es sich hierbei um eine Anlage zu TOP 5 der Niederschrift Uber die Sitzung des Ausschusses fur Planen und Bauen vom 22.01.2026 handelt, bescheinigen

Thomas Biicking Kathrin Beunings
Vorsitzender Schriftflhrerin
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