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Die nachfolgend aufgeflhrten 23 Anlieger haben am 17.12.2019 Stellungnahmen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 148 mit demselben Wortlaut eingereicht. Deshalb
wird in der Anlage stellvertretend nur eine Stellungnahme abgebildet.

Am 04.12.2018 wurden bei einem personlichen Gesprach zwischen Vertretern der
Stadtverwaltung Coesfeld und Vertretern der Anlieger Bedenken seitens der Anlieger zur o.g.
Planung vorgetragen. Das Gesprachsprotokoll inkl. Ergdnzungen (Stand 11.12.2018) ist
Bestandteil der Stellungnahmen.

Eine ebenfalls am 17.12.2018 mit dem selben Wortlaut eingereichte Stellungnahme von einem
weiteren Anlieger wurde um einen zusatzlichen Hinweis ergénzt. Diese Stellungnahme ist
gesondert aufgefuhrt.
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Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf Nr. 148 \Wohnquartier Magdalenenhof”, Coesfeld

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit mache ich von meinem Recht Gebrauch, meine Belange im Rahmen der Offenlage des oben
genannten Bebauungsplanes mitzuteilen.

Als Anlieger des Bereichs ,Magdalenstrasse / Kapellenweg” befindet sich das Plangebiet in unmittelbarer
Nihe zu meinem Grundstiick. Da sich aus dem Vorhaben negative Auswirkungen fiir mich ergeben, melde
ich an dieser Stelle Bedenken aus nachfolgend aufgefiihrten Griinden an.

Die Kernpunkte meiner Bedenken wurden bereits in einem persénlichen Termin am 04.12.2018 der

Stadtverwaltung Coesfeld (Frau Bomkamp und Herr Ludorf) durch drei Vertreter der Anlieger — [l
—- vorgetragen. Den folgenden Inhalt des Gesprachsprotokolls (Stand:

11.12.2018) bitte ich daher als Bestandteil meiner Stellungnahme zu bertcksichtigen:

[...1.1) MaR der baulichen Nutzung:

Baukorperhohe: Laut Begriindung zum VBP soll eine ,behutsame Integration” des Bauvorhabens gewahrleistet werden,
indem die Festsetzung zu den maximalen Trauf- und Firsthohen das ,,Hohenprofil der Umgebung” bericksichtigt.

Aus dem Bebauungsplan ist jedoch nicht erkennbar, wie das maRgebliche Hohenprofil konkret aussieht, an dem man sich
orientiert hat und folglich auch eine Einschitzung zum unbestimmten Begriff der ,,behutsamen Integration” im Rahmen der
Offenlage dem Biirger nicht ermoglicht wird. Die Nachfrage zur Konkretisierung der Bezugshohen aus der Umgebung konnte
durch die anwesenden Vertreter der Stadt Coesfeld nicht beantwortet werden. Es wurde jedoch zusagt, diesen Punkt
nochmals hausintern zu kldren und eine Riickmeldung zu geben.

Die Anlieger betonen in diesem Zusammenhang daher nochmals deutlich, dass nach jetzigem Erkenntnisstand davon
auszugehen ist, dass in Anlehnung an eine Betrachtung nach § 34 BauGB die Trauf- und Firsthéhen der umgebenen
zweigeschossigen Bebauung nicht iiberschritten werden. Hierbei ist nicht allein auf die Hohe Gber NHN abzustellen, sondemn
auch die mittlere Hohe der vorgelagerten Strale zu beachten (abfallendes Gelénde).

Auch wurde in diesem Zusammenhang dariiber diskutiert, ob ein Konflikt zwischen denen im Bebauungsplan angegebenen
maximalen Trauf- und Firsthdhen in Metern Giber NHN und den Angaben, die in der Begriindung stehen, vorliegt. In der
Begriindung zum Bebauungsplan wird erldutert, dass eine maximale Traufhdhe von 6,50m und eine maximale Firsthéhe von
9,00m eingehalten wird.

Da die Topographle von Nord nach Siid laut Angaben im Bebauungsplan ein starkeres Gefélle aufweist, wurde seitens der
Anlieger erfragt, an welcher Stelle der maRgebliche untere Bezugspunkt liegt. Diese Frage konnte spontan nicht durch die
Vertreter der Stadt Coesfeld beantwortet werden, aber oft wiirde bei Bebauungsplanen die mittlere StraRenhéhe der jeweils
vorgelagerten StraBe angenommen. Herr Ludorf sagte eine Stellungnahme des Planungsbiiros im Nachgang an das Gesprach
zu.

2) Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche:

Die anwesenden Anlieger des Kapellenwegs baten um Erlduterung, warum die Baugrenzen umlaufend 50cm weiter gefasst
sind als die Gebaudeabmessungen, obwohl die {iberbaubaren Flachen in einem BVP anhand des konkreten Bauvorhabens
festzusetzen sind. Eine Klirung dieser Fragestellung konnte im Gesprach nicht erfolgen. Sie wurde jedoch von Herrn Ludorf
kurzfristig zugesagt.

Seitens der anwesenden Anlieger des Kapellenweges wurde ausdriicklich betont, dass erhebliche Bedenken beziiglich der
Bauweise und iiberbaubaren Grundstiickfliche bestehen und diese bereits in mehreren Gesprachen mit dem Investor
BHD) thematisiert wurden.



Im Einzelnen wurde hierzu von den Anliegern Folgendes erlautert:

Es wird zwar keine Bauweise festgesetzt; die in der offenen Bauweise maximal zulissige Gebiudeldnge von 50m wird jedoch
durch den siidlichen Baukérper deutlich iiberschritten, was zu einer enormen Massivitit des Gebaudes fiihrt, die in der
umgebenden Bebauung nicht anndhernd wieder zu finden ist.

Weiterhin wird befiirchtet, dass die sich derzeit aus dem Bebauungsplan ergebenen Toleranzen vom Investor dazu ausgenutzt
werden kdnnten, um eine noch gréfere Ausdehnung des Gebéudes zu realisieren und ein méglichst nahes ,,Heranriicken” an
den Kapellenweg zu erreichen. Laut Auskunft von Herr Ludorf ist seitens des Investors ein Geb3udeabstand von 4,20m zur
Grenze Richtung Kapellenweg vorgesehen. Dies deckt sich mit den Aussagen, die vom BHD gegeniiber der Nachbarschaft
getatigt wurden.

Eine eindeutige Vermassung der Baugrenzen zu den jeweiligen Grundstiickgrenzen, die wiederum entlang des konkreten
Gebaudes verlaufen miissen werden daher von den Anliegern als unbedingt notwendig erachtet, um nicht zuletzt auch im
Baugenehmigungsverfahren weitere Probleme durch zusatzliche Toleranzen aufgrund von Strichstirken zu vermeiden. Auf
diese Welse wiirde der zugesagte Mindestabstand eindeutig fixiert.

Zur Verdeutlichung wurde eine Beispielrechnung bezogen auf die Grundstiicksgrenze parallel zum Kapellenweg aufgefiihrt:
Grenzabstand laut Aussage des Inverstors: 4,20m

Moglichkeiten durch den Bebauungsplan: 3,70m (erweitere Baugrenze) — 0,50m Toleranz durch Strichstirken = 3,20m
Grenzabstand bei Ausnutzung der ermaglichten Toleranzen.

Holger Ludorf erlduterte, dass bei einem MaRstab von 1:500 nicht von einer Toleranz von 0,50 m aufgrund der Strichstirke
ausgegangen werden konnte. Derzeit miisse man von einem moglichen Mindestabstand zur Grundsticksgrenze Richtung
StraRe von 3,70 m ausgehen.

Hinzu kommt die beabsichtigte Festsetzung, die es erméglicht, dass Balkone und Vordicher mit einer Tiefe von 2 Metern (1)
vollstindig auerhalb der iberbaubaren Fl4che errichtet werden diirfen. In diesem Zusammenhang wurde nochmals explizit
erfragt, ob es wirklich beabsichtigt ist, ein Hervortreten von Teilen der Hauptanlage iiber die Baugrenzen zu erlauben. Daraus
resultiere dann ein Geb&dudeabstand inklusive der genannten Toleranzen von 1,20m zur siidlichen Grundstiicksgrenze bzw.
zur direkt angrenzenden, nur S Meter breiten Strae. Holger Ludorf bestitigte, dass der Bebauungsplan eine Uberschreitung
der Baugrenzen durch Balkone und Vorddcher bis zu 2,00 m zulasse. Daraus ergebe sich ein Abstand von der
Grundstiicksgrenze parallel zum Kapellenweg von 1,70 m zum Balkon/Vordach.

Seitens der Anlieger wurde betont, dass es sich wegen der erlaubten Balkontiefen nicht einmal um geringfiigige Bauteile im
Sinne von § 6 (7) BauO NRW handeln kann, die iiber die Baugrenzen treten diirfen, sondern um die Hauptanlage selbst. Dieser
Umstand wird ebenfalls als sehr kritisch angesehen.

3) ErschlieRung:

Es wurde seitens der Anlieger Kapellenweg vorgetragen, dass vom Investor bei seiner Vorstellung des Projekts ihnen
gegeniiber betont hatte, dass der Kapellenweg als deutlich untergeordnete StraRe, die derzeit faktisch hauptséchlich als reine
AnliegerstraBe genutzt wird, ausschlieflich eine zusitzliche Verkehrsbelastung durch einmal téglichen An- und
Abfahrtsverkehr durch die Tagespflegekunden zu erwarten ist. Nun soll aber das gesamte Gebiude hauptsichlich ber den
Kapellenweg erschlossen werden.

Neben dem dadurch erhéhten motorisierten Verkehr, kam in der Gesprichsrunde die Frage nach der Stellplatzsituation fiir
die Bewohner und hierfiir auch zu erwartenden Besucher auf.

Aufgrund der geringen StraRenbreite und des nur auf der Siidseite des Kapelienweges vorhandenen Biirgersteiges fiihre es
bereits im jetzigen Zustand zu Problemen beziiglich der Befahrbarkeit der StraRe durch die Miillabfuhr, Liefer- oder gar
Rettungsfahrzeuge, sobald Pkws am StraRenrand geparkt werden.

Als eine Losungsmoglichkeit erorterten die Anlieger die Anlage eines zusatzlichen privaten Gehweges auf dem
Projektgrundstiick entlang des Kapellenweges. Dadurch wiirde eine direkte fuRlaufige Verbindung zwischen den Parkplatzen
und dem Haupteingang ,Kapellenweg” geschaffen. Nach Ansicht der Anlieger wiirde die Verkehrssituation aber dadurch
insgesamt nicht entscharft.

Zur Entscharfung der Verkehrssituation wird aber ein zweiter Eingang ins Gebsude von der Seite des gemeinschaftlichen
Innenhofes an der MagdalenenstraBe von den Anliegern als besonders sinnvoll erachtet, durch den die
Wohngruppenbewohner und ihre Besucher auch direkt von den Parkplatzen an der Ecke MagdalenenstraRe/Kapellenweg in
lhre Wohnungen gelangen kénnten ohne nochmals in den &ffentlichen StraRenraum zu treten bzw. die StraRe mehrmals
iiberqueren zu miissen.

Die breitere Magdalenen Strafe (ca. 6,50 m) kdnne auRerdem zusatzlich am StraRenrand parkende Fahrzeuge (Besucher)
besser aufnehmen, da der vorhandene ,Seitenstreifen” auch offentliche Stellplatzméglichkeiten bieten kénnte ohne die
Stralle zusdtzlich einzuengen. Die Haufigkeit, in der ein ordnungsbehdrdliches Einschreiten wegen ,Falschparkens”
erforderlich wiirde, wiirde sicherlich reduziert.

Die Anfieger mdchten erfahren, in welcher Breite die Stellplatze angelegt werden. Es wird bezweifelt, dass der Parkplatz Nr.
5 aufgrund des gegeniiberliegenden Gehwegs funktioniert. AuBerdem sollen die Parkplatze Nr. 6+7 nicht wie bislang
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vorgesehen {iber den Kapellenweg, sondern iiber den Stellplatz selbst angefahren werden. Auf die Anforderungen, die sich
aus der SBauVO NRW an Fahrgassenbreiten in Zusammenhang mit der Anordnung und GréRe von Stellplitzen ergeben wurde
hingewiesen. Auch Herr Ludorf erachtet es spontan fiir sinnvoll, die Stellplatze maglichst vollstandig von der ,Hofseite” zu
erschlieRen. Er sagte eine Kldrung in Gesprichen mit dem Vorhabentriger zu. Die Anlieger ,Kapellenweg” fiigen hinzu, dass
dadurch auch ein Rangieren im stets kritischen Einmiindungsbereich ,Kapellenweg/MagdalenenstraRe” vermieden werden
kann.

4) Abwasserentsorgung:

Die Anlieger geben zu bedenken, dass die Wohnanlage zur Uberlastung des Mischwasserkanals fiihren werde. Die
vorhandenen Gebaudekeller stiinden bereits jetzt bei Starkregen unter Wasser. Welche konkreten MaRnahmen werden vom
Investor und vom Abwasserwerk der Stadt Coesfeld umgesetzt, um die Situation zu entlasten? In wieweit sind die Anlieger
der bestehenden Geb#ude zum Eigenschutz verpflichtet?

Holger Ludorf erlduterte, dass durch das Abwasserwerk der Stadt Coesfeld mehrere Lésungsméglichkeiten untersucht
wurden. Derzeit wird das Abwasser vom Jansweg liber den Kapellenweg weiter Richtung Magdalenen StraBe geleitet. Zur
Entlastung des Kanalnetzes plant das Abwasserwerk zukiinftig eine Verbindung zwischen den Kanalen Jansweg/Kapellenweg
und Hemingkamp. Dadurch wird das Abwasser vom Jansweg nicht mehr nur iiber den Kapellenweg, sondern auch iber den
Hemingkamp geleitet. Dadurch werde die Situation im Kapellenweg verbessert und somit die Vorgaben im Hinbiick auf den
Uberflutungsschutz eingehalten. Herr Ludorf wies ausdriicklich darauf hin, dass dadurch der Riickstau des Abwassers in die
Anliegergrundstiicke bzw. -geb&ude nicht ausgeschlossen werden kann. GemaR der Entwisserungssatzung der Stadt
Coesfeld habe sich jeder Eigentiimer wirkungsvoll und dauerhaft gegen schidliche Folgen von Riickstau zu schiitzen. Der
Bebauungsplan enthalte auch einen entsprechenden Hinweis.

Die Entlastung des Kapellenweges durch Umleitung der Abwisser wird von den Anliegern positiv aufgenommen, jedoch
wurde diesbeziglich erfragt, wie diese MaRnahme vertraglich geregelt ist. Dies misste doch im Durchfithrungsvertrag
verankert sein??

Herr Ludorf betont auf Nachfrage durch die Anlieger, dass keine Kosten fiir die Anwohner zu befiirchten wiren. Diese wiren
durch die Kanalanschlussgebiihr und die Abwassergebiihren abgeholten.

_erléutert, dass sich die Anwohner des Kapellenwegs bereits {iber die Moglichkeiten zur Nachriistung von
Riickstauklappen etc. bei Fachunternehmen informiert hitten. Der Eigenschutz gegen Riickstau aus dem Kanalnetz ist
demnach ,nicht ohne massive Erdarbeiten rund um das Haus moglich” (Zitat:

Ergénzend wird auRerdem darauf hingewliesen, dass auch bereits zum Zeitpunkt der Errichtung der GebZude (Zeitraum etwa
1960 -1968) auf Hochwasserschutz geachtet wurde. So liegen die EG-FuBb&den ca. 50cm oberhalb des StraRenniveaus. Die
Gebaude wurden nach damaligen anerkannten Regeln der Technik errichtet. Bei etwa 90% der umgebenen Bebauung handelt
es sich um Altbauten.

Holger Ludorf erwiderte, dass dies die Anlieger nicht von der oben genannten Verpflichtung zum Schutz vor Riickstau
entbinde. Er empfahl ein Beratungsgesprach beim Abwasserwerk, Ansprechpartner sei Hubert Woltkamp.

Zur Versickerungsfahigkeit des Bodens auf dem Projektgrundstiick wurde von den Anliegern nach einem Bodengutachten
gefragt. Es sei ~ sofern vorhanden - im Rahmen der Offenlage ebenfalls zur Verfiigung zu stellen. Frau Bomkamp sagte eine
Kldrung zu.

5) Sonstiges:

1) Bei den Miullabstellanlagen befiirchten die Anlieger, dass es aufgrund der GroRe der Anlage insbesondere im Sommer zu
Geruchsbeldstigungen kommen wird. Es wird darum gebeten, im Baugenehmigungsverfahren hier besonders auf den
Immissionsschutz zu achten.

2) Ist der Durchfithrungsvertrag als Bestandteil des VBP im Rahmen der Biirgerbeteiligung &ffentlich auszulegen? Den
Anliegern ist der Inhalt unbekannt. 3) Wie ist der weitere Zeitplan? Die Nachbarn méchten im Rahmen des
Bauantragsverfahren beteiligt werden.

4) Wie ist Stellungnahme im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung einzureichen? Stellungnahme von einem Anlieger als
Stellvertreter fiir die restliche Nachbarschaft méglich/sinnvoll?

5) Ansprechpartner Stadtwerke , Stromnetz”

6) Es wurde ebenfalls nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan gefragt. Diesbeziiglich wurde von Herrn Ludorf auf die
linke Seite des Bebauungsplanentwurfes verwiesen.

Die Punkte 2, 3, 4 und 5 wird die Verwaltung kidren.
Coesfeld, 05.12.2018
i.A. gez.

L. Bomkamp



Ergdnzungen v im Nachgang an das Gesprach per Mail vom 06.12.2018:
Zu Punkt 1:

nachrichtlich: Die mittlere StrafienhGhe im Bereich des Kapellenweges liegt bei ca. 81,06m ii. NHN. Daraus ergibt sich eine
maximal zulssige Trauf- und FirsthGhe fiir den zu dieser Strafenseite orientierten Baukdrper von 87,56m ii. NHN bzw. 50,06m
{i. NHN.

Die mittlere Strafienhéhe entlang der Magdalenstrafe liegt im Bereich des ,,Gebéiudes fiir den frelen Wohnungsmarkt” bei
etwa 81,50m ii. NHN. Dies entspricht den Angaben im BVP zur méglichen Trauf-bzw. Firsthéhe in m i. NHN, wihrend das
Gebiude am Kapellenweg eine Trauf- und Firsthéhe von 6,94m bzw. 9,44m aufweisen wiirdel Seitens der Anlieger
~Kapellenweg” wird daher empfohlen, die maximale Trauf- und Firsthdhe der Gebdude auf die mittlere Strafienhéhe der
Jjeweils vorgelagerten Strafe (lingere Gebdudeseite) zu beziehen (Angabe im B-Plan dieser Hohe iiber NHN) anstelle auf einen
pauschalen Wert in Metern iiber NHN abzustellen. Auf diese Weise wird die vorhandene Topographie beriicksichtigt.

Zu Punkt 2:

nachrichtlich: Von einer mafivollen Nachverdichtung kann in diesem Punkt daher nicht mehr die Rede sein. Vielmehr handelt
es sich bei dem Gebduderiegel am Kapellenweg um einen Solitir, dessen Entstehung fiir die umliegende Nachbarschaft
aufgrund der vorhandenen Struktur nicht absehbar war. Umso wichtiger wird es, die genauen Ausmage und Position dieses
Gebduderiegels zu definieren, der laut Voreinschdtzung ohnehin schon erdriickend und riicksichtslos bewertet werden kénnte.

Zu Punkt 5:

Nachrichtlich: Es fillt auf, dass er keine Grundrisse/Schnitte enthdlt. Die im Internet abrufbaren Bauzeichnungen stimmen
nicht mit dem letzten Stand der Abstimmung mit dem Investor bzw. dem Bebauungsplanentwurf iiberein. Eine Bewertung der
aktuellen Bauplanung kann daher nach jetzigem Stand nicht erfolgen.”

Die formalen Fragen zu Punkt 5 (Sonstiges) des Protokolls konnten zwischenzeitlich geklirt werden. Da
jedoch alle {ibrigen Fragestellungen zu den inhaltlichen/planerischen Themen nach jetzigem Stand
weiterhin unbeantwortet blieben, halte ich meine Bedenken beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung,
der Verkehrssituation und der Entwisserungssituation weiterhin aufrecht.

Insbesondere bitte ich bei der Abwigung durch den Gemeinderat auch um Prifung des Vorhabens
hinsichtlich der Nachbarschaftsvertraglichkeit, welche aus den im Protokoll genannten Griinden in Frage
gestellt wird.

Eine behutsame Nachverdichtung ist aufgrund der massiven Eingriffe in die vorhandene stidtebauliche
Struktur nicht gegeben. Umso wichtiger wird es erachtet, die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu eng
wie mdoglich an das konkrete Vorhaben anzupassen, weil vor allem dem MaR der baulichen Nutzung ein
drittschiitzender Charakter zukommt. Nicht zuletzt sei auch noch anzumerken, dass dem zu erwartenden
deutlich erhdhten Verkehrsaufkommen, eine Reduzierung der derzeit éffentlich vorhandenen Stellplatze
durch die Anlage der Zufahrten und privater Stellplitzen - u.a. auch durch Umwandlung offentlicher
Verkehrsfldche in ein Privatgrundstiick — entgegensteht. Im Sinne der Gleichbehandlung wird auRerdem auf
die Festsetzungen des unmittelbar angrenzenden Plangebietes ,Bebauungsplan Nr.101
Bergstr./Kapellenweg” verwiesen.

Denen bereits zuvor genannten Punkten méchte ich auRerdem noch Folgendes hinzufiigen:

Mit freundlichen GriiRen

Coesfeld, den 16.12.2018

entgegen genommen durch Stadtverwaltung Coesfeld:

(Datum und Unterschri




An die Absender:
Stadtverwaltung Coesfeld
Der Birgermeister
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Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf Nr. 148 ,Wohnquartier Magdalenenhof”, Coesfeld

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit mache ich von meinem Recht Gebrauch, meine Belange im Rahmen der Offeniage des oben
genannten Bebauungsplanes mitzuteilen.

Als Anlieger des Bereichs ,Magdalenstrasse / Kapellenweg” befindet sich das Plangebiet in unmittelbarer
Ndhe zu meinem Grundstiick. Da sich aus dem Vorhaben negative Auswirkungen fir mich ergeben, melde
ich an dieser Stelle Bedenken aus nachfolgend aufgefiihrten Griinden an.

Die Kernpunkte meiner Bedenken wurden bereits in einem personlichen Termin am 04.12.2018 der
Stadtverwaltung Coesfeld (Frau Bomkamp und Herr Ludorf) durch drei Vertreter der Anlieger — I
vorgetragen. Den folgenden Inhalt des Gesprachsprotokolls (Stand:
itte ich daher als Bestandteil meiner Stellungnahme zu berlicksichtigen:

[-.- ] ..1) MaR der baulichen Nutzung:

Baukorperhohe: Laut Begrindung zum VBP soll eine ,behutsame Integration” des Bauvorhabens gewdhrleistet werden,
indem die Festsetzung zu den maximalen Trauf- und Firsthéhen das ,H6henprofil der Umgebung” berlicksichtigt.

Aus dem Bebauungsplan ist jedoch nicht erkennbar, wie das maRgebliche Hohenprofil konkret aussieht, an dem man sich
orientiert hat und folglich auch eine Einschatzung zum unbestimmten Begriff der ,,behutsamen Integration” im Rahmen der
Offenlage dem Burger nicht erméglicht wird. Die Nachfrage zur Konkretisierung der Bezugshdhen aus der Umgebung konnte
durch die anwesenden Vertreter der Stadt Coesfeld nicht beantwortet werden. Es wurde jedoch zusagt, diesen Punkt
nochmals hausintern zu klaren und eine Riickmeldung zu geben.

Die Anlieger betonen in diesem Zusammenhang daher nochmals deutlich, dass nach jetzigem Erkenntnisstand davon
auszugehen ist, dass in Anlehnung an eine Betrachtung nach § 34 BauGB die Trauf- und Firsthéhen der umgebenen
zweigeschossigen Bebauung nicht tiberschritten werden. Hierbei ist nicht allein auf die Hohe Gber NHN abzustellen, sondern
auch die mittlere Hohe der vorgelagerten StraRe zu beachten (abfallendes Gelénde).

Auch wurde in diesem Zusammenhang dariiber diskutiert, ob ein Konflikt zwischen denen im Bebauungsplan angegebenen
maximalen Trauf- und Firsthéhen in Metern iber NHN und den Angaben, die in der Begriindung stehen, vorliegt. In der
Begriindung zum Bebauungsplan wird erldutert, dass eine maximale Traufhdhe von 6,50m und eine maximale Firsthéhe von
9,00m eingehalten wird.

Da die Topographie von Nord nach Sid laut Angaben im Bebauungsplan ein stirkeres Gefdlle aufweist, wurde seitens der
Anlieger erfragt, an welcher Stelle der mafgebliche untere Bezugspunkt liegt. Diese Frage konnte spontan nicht durch die
Vertreter der Stadt Coesfeld beantwortet werden, aber oft wiirde bei Bebauungsplénen die mittlere Stralenhdhe der jeweils
vorgelagerten Strale angenommen. Herr Ludorf sagte eine Stellungnahme des Planungsbiiros im Nachgang an das Gesprach
zu.

2) Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache:

Die anwesenden Anlieger des Kapellenwegs baten um Erlduterung, warum die Baugrenzen umlaufend 50cm weiter gefasst
sind als die Gebdudeabmessungen, obwohl die (iberbaubaren Fldchen in einem BVP anhand des konkreten Bauvorhabens
festzusetzen sind. Eine Kldrung dieser Fragestellung konnte im Gesprach nicht erfolgen. Sie wurde jedoch von Herrn Ludorf
kurzfristig zugesagt.

Seitens der anwesenden Anlieger des Kapellenweges wurde ausdriicklich betont, dass erhebliche Bedenken bezlglich der
Bauweise und tiberbaubaren Grundstiickfliche bestehen und diese bereits in mehreren Gesprichen mit dem Investor (Il
BHD) thematisiert wurden.



Im Einzelnen wurde hierzu von den Anliegern Folgendes erlutert:

Es wird zwar keine Bauweise festgesetzt; die in der offenen Bauweise maximal zulissige Gebiudelinge von 50m wird jedoch
durch den sudlichen Baukérper deutlich (iberschritten, was zu einer enormen Massivitit des Gebaudes fihrt, die in der
umgebenden Bebauung nicht annihernd wieder zu finden ist.

Weiterhin wird beflirchtet, dass die sich derzeit aus dem Bebauungsplan ergebenen Toleranzen vom Investor dazu ausgenutzt
werden kdnnten, um eine noch groRere Ausdehnung des Gebiudes zu realisieren und ein méglichst nahes ,,Heranriicken” an
den Kapellenweg zu erreichen. Laut Auskunft von Herr Ludorf ist seitens des Investors ein Gebiudeabstand von 4,20m zur
Grenze Richtung Kapellenweg vorgesehen. Dies deckt sich mit den Aussagen, die vom BHD gegeniiber der Nachbarschaft
getatigt wurden.

Eine eindeutige Vermassung der Baugrenzen zu den jeweiligen Grundstiickgrenzen, die wiederum entlang des konkreten
Gebaudes verlaufen miissen werden daher von den Anliegern als unbedingt notwendig erachtet, um nicht zuletzt auch im
Baugenehmigungsverfahren weitere Probleme durch zusitzliche Toleranzen aufgrund von Strichstirken zu vermeiden. Auf
diese Weise wirde der zugesagte Mindestabstand eindeutig fixiert.

Zur Verdeutlichung wurde eine Beispielrechnung bezogen auf die Grundstiicksgrenze parallel zum Kapellenweg aufgeftihrt:
Grenzabstand laut Aussage des Inverstors: 4,20m

Maglichkeiten durch den Bebauungsplan: 3,70m {erweitere Baugrenze) — 0,50m Toleranz durch Strichstiirken = 3,20m
Grenzabstand bei Ausnutzung der erméglichten Toleranzen.

Holger Ludorf erliuterte, dass bei einem MaRstab von 1:500 nicht von einer Toleranz von 0,50 m aufgrund der Strichstirke
ausgegangen werden kénnte. Derzeit misse man von einem mdoglichen Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze Richtung
Straf3e von 3,70 m ausgehen.

Hinzu kommt die beabsichtigte Festsetzung, die es erméglicht, dass Balkone und Vordécher mit einer Tiefe von 2 Metern (!)
vollsténdig auRerhalb der iberbaubaren Fliche errichtet werden dirfen. In diesem Zusammenhang wurde nochmals explizit
erfragt, ob es wirklich beabsichtigt ist, ein Hervortreten von Teilen der Hauptanlage iiber die Baugrenzen zu erlauben. Daraus
resultiere dann ein Gebdudeabstand inklusive der genannten Toleranzen von 1,20m zur siidlichen Grundstiicksgrenze bzw.
zur direkt angrenzenden, nur 5 Meter breiten StraRe. Holger Ludorf bestitigte, dass der Bebauungsplan eine Uberschreitung
der Baugrenzen durch Balkone und Vordédcher bis zu 2,00 m zulasse. Daraus ergebe sich ein Abstand von der
Grundstiicksgrenze parallel zum Kapellenweg von 1,70 m zum Balkon/Vordach.

Seitens der Anlieger wurde betont, dass es sich wegen der erlaubten Balkontiefen nicht einmal um geringfiigige Bauteile im
Sinne von § 6 (7) BauO NRW handeln kann, die (iber die Baugrenzen treten diirfen, sondern um die Hauptanlage selbst. Dieser
Umstand wird ebenfalls als sehr kritisch angesehen.

3) ErschlieBung:

Es wurde seitens der Anlieger Kapellenweg vorgetragen, dass vom Investor bei seiner Vorstellung des Projekts ihnen
gegenliber betont hatte, dass der Kapellenweg als deutlich untergeordnete StraRe, die derzeit faktisch hauptsichlich als reine
AnliegerstraRe genutzt wird, ausschlieRlich eine zusitzliche Verkehrsbelastung durch einmal tiglichen An- und
Abfahrtsverkehr durch die Tagespflegekunden zu erwarten ist. Nun soll aber das gesamte Geb&ude hauptsichlich iber den
Kapellenweg erschlossen werden.

Neben dem dadurch erhéhten motorisierten Verkehr, kam in der Gesprichsrunde die Frage nach der Stellplatzsituation fir
die Bewohner und hierfir auch zu erwartenden Besucher auf.

Aufgrund der geringen Stralenbreite und des nur auf der Siidseite des Kapellenweges vorhandenen Biirgersteiges filhre es
bereits im jetzigen Zustand zu Problemen beziglich der Befahrbarkeit der StraRe durch die Miillabfuhr, Liefer- oder gar
Rettungsfahrzeuge, sobald Pkws am StraRenrand geparkt werden.

Als eine Losungsmoglichkeit erorterten die Anlieger die Anlage eines zusitzlichen privaten Gehweges auf dem
Projektgrundstiick entlang des Kapellenweges. Dadurch wiirde eine direkte fuRliufige Verbindung zwischen den Parkplitzen
und dem Haupteingang ,Kapellenweg” geschaffen. Nach Ansicht der Anlieger wiirde die Verkehrssituation aber dadurch
insgesamt nicht entscharft.

Zur Entscharfung der Verkehrssituation wird aber ein zweiter Eingang ins Geb3ude von der Seite des gemeinschaftlichen
Innenhofes an der MagdalenenstraRe von den Anliegern als besonders sinnvoll erachtet, durch den die
Wohngruppenbewohner und ihre Besucher auch direkt von den Parkplitzen an der Ecke Magdalenenstrafe/Kapellenweg in
lhre Wohnungen gelangen kdnnten ohne nochmals in den éffentlichen StraRenraum zu treten bzw. die StraRe mehrmals
Uberqueren zu miissen.

Die breitere Magdalenen StraRe (ca. 6,50 m) kénne auflerdem zusétzlich am StraRenrand parkende Fahrzeuge (Besucher)
besser aufnehmen, da der vorhandene ,Seitenstreifen” auch 6ffentliche Stellplatzméglichkeiten bieten kénnte ohne die
Strafle zusatzlich einzuengen. Die Haufigkeit, in der ein ordnungsbehérdliches Einschreiten wegen ,Falschparkens”
erforderlich wiirde, wiirde sicherlich reduziert.

Die Anlieger mochten erfahren, in welcher Breite die Stellplitze angelegt werden. Es wird bezweifelt, dass der Parkplatz Nr.
5 aufgrund des gegeniiberliegenden Gehwegs funktioniert. AuRerdem sollen die Parkplitze Nr. 6+7 nicht wie bislang
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vorgesehen Uber den Kapellenweg, sondern iiber den Stellplatz selbst angefahren werden. Auf die Anforderungen, die sich
aus der SBauVO NRW an Fahrgassenbreiten in Zusammenhang mit der Anordnung und GréRe von Stellplitzen ergeben wurde
hingewiesen. Auch Herr Ludorf erachtet es spontan fur sinnvoll, die Stellpldtze méglichst vollstandig von der ,Hofseite” zu
erschlieRen. Er sagte eine Kldrung in Gesprachen mit dem Vorhabentrager zu. Die Anlieger ,Kapellenweg” fliigen hinzu, dass
dadurch auch ein Rangieren im stets kritischen Einmuindungsbereich , Kapellenweg/Magdalenenstrale” vermieden werden
kann.

4) Abwasserentsorgung:

Die Anlieger geben zu bedenken, dass die Wohnanlage zur Uberlastung des Mischwasserkanals fiilhren werde. Die
vorhandenen Gebiudekeller stiinden bereits jetzt bei Starkregen unter Wasser. Welche konkreten MaRnahmen werden vom
Investor und vom Abwasserwerk der Stadt Coesfeld umgesetzt, um die Situation zu entlasten? In wieweit sind die Anlieger
der bestehenden Gebdude zum Eigenschutz verpflichtet?

Holger Ludorf erlduterte, dass durch das Abwasserwerk der Stadt Coesfeld mehrere Losungsmoglichkeiten untersucht
wurden. Derzeit wird das Abwasser vom Jansweg (iber den Kapellenweg weiter Richtung Magdalenen StraRe geleitet. Zur
Entlastung des Kanalnetzes plant das Abwasserwerk zukiinftig eine Verbindung zwischen den Kanalen Jansweg/Kapellenweg
und Hemingkamp. Dadurch wird das Abwasser vom Jansweg nicht mehr nur tiber den Kapellenweg, sondern auch tber den
Hemingkamp geleitet. Dadurch werde die Situation im Kapellenweg verbessert und somit die Vorgaben im Hinblick auf den
Uberflutungsschutz eingehalten. Herr Ludorf wies ausdriicklich darauf hin, dass dadurch der Riickstau des Abwassers in die
Anliegergrundstiicke bzw. —gebiude nicht ausgeschlossen werden kann. GemiR der Entwasserungssatzung der Stadt
Coesfeld habe sich jeder Eigentiimer wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von Rickstau zu schitzen. Der
Bebauungsplan enthalte auch einen entsprechenden Hinweis.

Die Entlastung des Kapellenweges durch Umleitung der Abwéasser wird von den Anliegern positiv aufgenommen, jedoch
wurde diesbeziiglich erfragt, wie diese MaRnahme vertraglich geregelt ist. Dies musste doch im Durchfiihrungsvertrag
verankert sein??

Herr Ludorf betont auf Nachfrage durch die Anlieger, dass keine Kosten fir die Anwohner zu befiirchten waren. Diese wéren
durch die Kanalanschlussgebiihr und die Abwassergebiihren abgeholten.

erldutert, dass sich die Anwohner des Kapellenwegs bereits tiber die Mdglichkeiten zur Nachriistung von
Ruckstauklappen etc. bei Fachunternehmen informiert héitten. Der Eigenschutz gegen Riickstau aus dem Kanalnetz ist

demnach ,nicht ohne massive Erdarbeiten rund um das Haus méglich” (Zitat: || D -

Ergénzend wird auRerdem darauf hingewiesen, dass auch bereits zum Zeitpunkt der Errichtung der Gebdude (Zeitraum etwa
1960 -1968) auf Hochwasserschutz geachtet wurde. So liegen die EG-FuRb&den ca. 50cm oberhalb des Straflenniveaus. Die
Geb&ude wurden nach damaligen anerkannten Regeln der Technik errichtet. Bei etwa 90% der umgebenen Bebauung handelt
es sich um Altbauten.

Holger Ludorf erwiderte, dass dies die Anlieger nicht von der oben genannten Verpflichtung zum Schutz vor Riickstau
entbinde. Er empfahl ein Beratungsgespréch beim Abwasserwerk, Ansprechpartner sei Hubert Woltkamp.

Zur Versickerungsfahigkeit des Bodens auf dem Projektgrundstiick wurde von den Anliegern nach einem Bodengutachten
gefragt. Es sei — sofern vorhanden - im Rahmen der Offenlage ebenfalls zur Verfiigung zu stellen. Frau Bomkamp sagte eine
Klarung zu.

5) Sonstiges:

1) Bei den Miillabstellanlagen befiirchten die Anlieger, dass es aufgrund der GroRe der Anlage insbesondere im Sommer zu
Geruchsbeldstigungen kommen wird. Es wird darum gebeten, im Baugenehmigungsverfahren hier besonders auf den
Immissionsschutz zu achten.

2) ist der Durchfiihrungsvertrag als Bestandteil des VBP im Rahmen der Biirgerbeteiligung &ffentlich auszulegen? Den
Anliegern ist der Inhalt unbekannt. 3) Wie ist der weitere Zeitplan? Die Nachbarn mochten im Rahmen des
Bauantragsverfahren beteiligt werden.

4) Wie ist Stellungnahme im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung einzureichen? Stellungnahme von einem Anlieger als
Stellvertreter fiir die restliche Nachbarschaft moglich/sinnvoll?

5) Ansprechpartner Stadtwerke ,,Stromnetz”

6) Es wurde ebenfalls nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan gefragt. Diesbeziiglich wurde von Herrn Ludorf auf die
linke Seite des Bebauungsplanentwurfes verwiesen.

Die Punkte 2, 3, 4 und 5 wird die Verwaltung kldren.
Coesfeld, 05.12.2018

i.A. gez.

L. Bomkamp



Erginzungen von- im Nachgang an das Gesprach per Mail vom 06.12.2018:
Zu Punkt 1:

nachrichtlich: Die mittlere Strafienhéhe im Bereich des Kapellenweges liegt bei ca. 81,06m ii. NHN. Daraus ergibt sich eine
maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhe fiir den zu dieser Strafienseite orientierten Baukérper von 87,56m ii. NHN bzw. 90,06m
ii. NHN.,

Die mittlere Strafenhdhe entlang der Magdalenstrafie liegt im Bereich des ,Gebdudes fiir den freien Wohnungsmarkt” bei
etwa 81,50m . NHN. Dies entspricht den Angaben im BVP zur méglichen Trauf-bzw. Firsthdhe in m i. NHN, wdhrend das
Gebdude am Kapellenweg eine Trauf- und Firsthéhe von 6,94m bzw. 9,44m aufweisen wiirde! Seitens der Anlieger
»~Kapellenweg” wird daher empfohlen, die maximale Trauf- und Firsthéhe der Gebédude auf die mittlere Strafienhéhe der
Jjeweils vorgelagerten Strafie (ldngere Gebdudeseite) zu beziehen (Angabe im B-Plan dieser Héhe iiber NHN) anstelle auf einen
pauschalen Wert in Metern iber NHN abzustellen. Auf diese Weise wird die vorhandene Topographie beriicksichtigt.

Zu Punkt 2:

nachrichtlich: Von einer mafvollen Nachverdichtung kann in diesem Punkt daher nicht mehr die Rede sein. Vielmehr handelt
es sich bei dem Gebduderiegel am Kapellenweg um einen Solitdr, dessen Entstehung fiir die umliegende Nachbarschaft
aufgrund der vorhandenen Struktur nicht absehbar war. Umso wichtiger wird es, die genauen Ausmafe und Position dieses
Gebduderiegels zu definieren, der laut Voreinschéitzung ohnehin schon erdriickend und riicksichtslos bewertet werden kénnte.

Zu Punkt 5:

Nachrichtlich: Es fillt auf, dass er keine Grundrisse/Schnitte enthélt. Die im Internet abrufbaren Bauzeichnungen stimmen
nicht mit dem letzten Stand der Abstimmung mit dem Investor bzw. dem Bebauungsplanentwurf iiberein. Eine Bewertung der
aktuellen Bauplanung kann daher nach jetzigem Stand nicht erfolgen.”

Die formalen Fragen zu Punkt 5 (Sonstiges) des Protokolls konnten zwischenzeitlich gekldrt werden. Da
jedoch alle tbrigen Fragestellungen zu den inhaltlichen/planerischen Themen nach jetzigem Stand
weiterhin unbeantwortet blieben, halte ich meine Bedenken beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung,
der Verkehrssituation und der Entwésserungssituation weiterhin aufrecht.

Insbesondere bitte ich bei der Abwédgung durch den Gemeinderat auch um Priifung des Vorhabens
hinsichtlich der Nachbarschaftsvertriglichkeit, welche aus den im Protokoll genannten Griinden in Frage
gestellt wird.

Eine behutsame Nachverdichtung ist aufgrund der massiven Eingriffe in die vorhandene stadtebauliche
Struktur nicht gegeben. Umso wichtiger wird es erachtet, die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu eng
wie mdglich an das konkrete Vorhaben anzupassen, weil vor allem dem MaR der baulichen Nutzung ein
drittschlitzender Charakter zukommt. Nicht zuletzt sei auch noch anzumerken, dass dem zu erwartenden
deutlich erhéhten Verkehrsaufkommen, eine Reduzierung der derzeit 6ffentlich vorhandenen Stellplatze
durch die Anlage der Zufahrten und privater Stellpldtzen - u.a. auch durch Umwandlung &ffentlicher
Verkehrsflache in ein Privatgrundstiick — entgegensteht. Im Sinne der Gleichbehandlung wird auerdem auf
die Festsetzungen des unmittelbar angrenzenden Plangebietes ,Bebauungsplan Nr.101
Bergstr./Kapellenweg” verwiesen.

Denen bereits zuvor genannten Punkten méchte ich auBerdem noch Folgendes hinzufiigen:

- Der Parkstreifen an der MagdalenenstraBe (entlang des Grund-
stlicks der ehem. ev. Kirche) muss erhalten bleiben.

Mit freundlichen GriiRen

entgegen genommen durch Stadtverwaltung Coesfeld:

(Datum und Unterschrift)



