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Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich zwi-
schen Stadtwaldallee, Billerbecker StraBe, Bergallee und Langen
Stiege

Sehr geehrter Herr Schmitz,

Anlass meines Schreibens sind die verschiedenen zwischen Stadtwald-
allee, Billerbecker Strale und Bergallee derzeit in Planung befindlichen
Bauvorhaben.

Das Wohnquartier zwischen der Billerbecker Straflte im Westen, der Ber-
gallee im Norden und dem Coesfelder Berg im Osten hat sich seit den 50
er Jahren ohne planungsrechtliche Steuerung entwickelt. Dabei entwi-
ckelten sich unterschiedliche Bereiche mit teilweise reiner Einfamilien-
hausbebauung wie zwischen Hexenweg und Wahrkamp oder gemischten
Strukturen aus Einfamilien- und Mehrfamilienhausbebauung wie an der
Langen Stiege und der Billerbecker Stral3e.

Der Entstehungszeit des Gebietes geschuldet, besitzen die noch in Ihrer
urspriinglichen Gréfle vorhandenen Grundstlicke nach heutigen Mal3sta-
ben sehr grol3zligige Zuschnitte. Einerseits tragt dies positiv zu dem auf-
gelockerten Charakter des Quartiers bei, bietet andererseits aber auch ein
wichtiges Potenzial fur die Nachverdichtung. Unter stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten ist es ein richtiger und wichtiger Schritt, Quartiere einer an-
gemessenen Nachverdichtung zuzuflhren. Nur dies bietet die Moéglich-
keit, den Flachenverbrauch der Stadte und Gemeinden zu reduzieren und
gleichzeitig zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Das Mal der Nachverdichtung gilt es jedoch im Sinne einer positiven Ge-
samtentwicklung der Wohnquartiere sensibel zu steuern. Daher ist auch
die Qualitatssicherung der bestehenden Bebauungsstrukturen in den
Blick zu nehmen, wenn einzelne Bereiche nachverdichtet werden. Dies
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betrifft sowohl Art und Umfang der Neubebauung als auch Fragen der architektonischen Ge-
staltung neuer Bauvorhaben.

In diesem Sinne hat die Stadt Coesfeld mit der Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes fir den Bereich zwischen Wahrkamp und Hexenweg einen aus mei-
ner Sicht richtigen Schritt vollzogen.

Da fur den oben angesprochenen Bereich zwischen Stadtwaldallee, Billerbecker Stral’e und
Bergallee im Ubrigen kein Bebauungsplan besteht, bemisst sich die planungsrechtliche Zuls-
sigkeit von Bauvorhaben hier weiterhin nach den Regelungen des § 34 BauGB.

Das dort normierte Gebot des Einfiigens von Bauvorhaben in die Eigenart der ndheren Umge-
bung scheint auf den ersten Blick ein pragmatisches Instrument, um in bestehenden Gebieten
eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung, auch ohne Bebauungsplan zu gewahrleisten. Die
Reduktion der Zulassigkeitskriterien auf Art und Mal® der baulichen Nutzung, die Uberbaute
Flache und die Bauweise lasst jedoch wesentliche Parameter fur die Entwicklung eines Bau-
gebietes aulRer Acht. Die Auslegung der Regelung in der Rechtsprechung fuhrt - ohne auf
Details eingehen zu wollen - letztlich zu einer Orientierung des Zulassigkeitsgrades an den
jeweils maximalen Vorbildern in der Nachbarschaft.

Fragestellungen wie die Zahl der Wohneinheiten, der mit den Bauvorhaben und ihren Stell-
platzanforderungen verbundenen Versiegelungsgrad oder auch gestalterische Fragen wie z.B.
eine dem Umfeld angepasste Dachform spielen keine Rolle. Haufig ist festzustellen, dass der
verbleibende Freiflachenanteil das Ublicherweise in Wohngebieten verbleibende Mal3 von 40
% deutlich unterschreitet. Die Ubergangsbereiche zum &ffentlichen StraBenraum werden h&u-
fig von Stellplatzflachen und Zufahrtsbereichen dominiert

Gerade in dem nun von verschiedenen Neubauvorhaben betroffenen Bereich zwischen Stadt-
waldallee, Billerbecker Strale, Bergallee und Langen Stiege und seinem naheren Umfeld zei-
gen verschiedene Beispiele aus den letzten Jahren, dass eine Nachverdichtung ohne stadt-
planerische Steuerung zu mehr als unbefriedigenden Ergebnissen fihrt (s.u.).

Beispiel Billerbecker Stralle



Dabei ist es nicht nur eine zu massive Bebauung mit Mehrfamilienhausern, die sich negativ
auswirkt. Auch die Neubebauung mit Einfamilienhausern kann das gestalterische Geflige ei-
nes bestehenden Baugebietes erheblich stéren.

Beispiel Stadtwaldallee Beispiel Stadtwaldallee

Da es sich bei Entscheidungen nach § 34 BauGB um gebundene Entscheidungen handelt,
verbleibt der Genehmigungsbehdrde kein Gestaltungs- und nur geringer Steuerungsspiel-
raum. Der Gestaltungsbeirat der Stadt Coesfeld kann beratend wirken - evtl. ,das Schlimmste”
verhindern - aber dies ist haufig leider nicht genug.

Dabei ist grundséatzlich aus stadtplanerischer Sicht auch eine Nachverdichtung mit Mehrfami-
lienhdusern im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ein sinnvoller Schritt.
Eine einseitige Fokussierung auf maximale Ausnutzung der Grundstlicke zu Lasten von archi-
tektonischer und stadtebaulicher Qualitat kann jedoch nicht das Ziel der Entwicklung sein. Hier
ist jedoch festzustellen, dass auf Grundlage der Regelungen des § 34 BauGB ein Uberdimen-
sioniertes Bauvorhaben bereits wieder das Vorbild fur die Genehmigung weiterer ahnlicher
Bauten im Umfeld bietet.

Aufgrund der bereits bestehenden heterogenen Bebauungsstrukturen ist diese Gefahr im Be-
reich zwischen Stadtwaldallee, Langen Stiege, Bergallee und Billerbecker Stralle in besonde-
rer Weise gegeben.

Aus diesem Grunde halte ich es aus fachlicher stadtebaulicher Sicht fur unbedingt erforderlich,
auch fir diesen Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen, um die weitere Entwicklung stad-
tebaulich sinnvoll zu steuern und planungsrechtlich zu sichern.

Dann bestinde die Moglichkeit neben einer detaillierten auf die einzelne Situation abgestimm-
ten Festlegung von First- und Traufhdhen sowie Uberbaubaren Flachen auch stadtebaulich
wirksame Gestaltmerkmale der Gebaude, wie z.B. Dachform oder Materialitat der Fassaden
zu regeln und damit die Qualitat der bestehenden Siedlung auch fir die Zukunft zu sichern.
Mit der Festlegung einer Obergrenze der zulassigen Zahl der Wohneinheiten liel3e sich, wie
es auch in dem Verfahren Hexenweg / Wahrkamp diskutiert wird, ein weiteres wichtiges Re-
gulativ fur die kinftige Verdichtung des Quartiers bestimmen.

In dem damit eingeleiteten 6ffentlichen Diskurs bestiinde die Chance, den Ausgleich der ver-
schiedenen Interessen im Rahmen eines offenen Abwagungsprozesses zu erortern.
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Im Hinblick auf die von Blrgermeisterin Diekmann propagierte verstarkte Einbindung der Biir-
gerschaft in Planungsprozesse ein sicherlich positiver — wenn nicht zwingend notwendiger —
Schritt.

Der Erhalt und die qualitatvolle Weiterentwicklung bestehender Quartiere ist gerade in der
heutigen Zeit von groRer Bedeutung. Mit seiner Lage zwischen der Promenade und Stadtpark
auf der einen sowie den Naherholungsrdumen des Coesfelder Bergs und der Berkel auf der
anderen Seite besitzt das Quartier eine besondere Bedeutung im Siedlungsgefiige der Stadt
Coesfeld, die es in ihrer qualitadtvollen Auspragung zu sichern gilt. Gerade dieser Bereich der
gewachsenen Verzahnung von Stadt und Landschaft bildet im Verhaltnis zu vielen vergleich-
baren Stadten im Umkreis ein Alleinstellungsmerkmal Coesfelds.

Ich ware lhnen dankbar, wenn Sie mir zeithah eine Riickmeldung geben wirden, wie Sie mit
dem Antrag zu verfahren gedenken, und diesen den politischen Gremien zur Kenntnis geben.

Mit freundlichen GriiRen und
den besten Wiinschen fir das neue Jahr






