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Bebauungsplan 168 "Wohnquartier zwischen Holtwicker StraBe und Volkers
Réttchen™

- Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

- Veranderungssperre gem. § 14 BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, gemaf § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit gultigen Fassung, den
Bebauungsplan Nr. 168 "Wohnquartier zwischen Holtwicker Strale und Voélkers Roéttchen”
aufzustellen und das Bebauungsplanverfahren auf Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) durchzufihren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 168 "Wohnquartier zwischen Holtwicker Stralie
und Volkers Roéttchen" befindet sich ca. 750 m nérdlich der Stadtmitte Coesfelds.

Der Geltungsbereich wird wie folgt definiert:
¢ im Norden durch die Stralle Holkers Kamp,
e im Osten durch die Holtwicker Strale,
e im Siden durch den Feldweg sowie
e im Westen durch die Stral3e Vdlkers Réttchen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:

e Stadt Coesfeld, Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 34, Flurstliicke 910, 911, 135, 897, 898,
899, 900, 901, 902, 209, 208, 412, 404, 405, 406, 407, 408, 409, 410, 413, 414, 415, 416,
839, 139, 138, 140, 999, 1000, 860, 259, 260, 146, 347, 348, 942, 943, 144, 145, 147.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann aus dem beigefugten
Ubersichtsplan entnommen werden (Anlage 1).
Beschlussvorschlag 2:

Die anliegende Satzung der Stadt Coesfeld Uiber die Veranderungssperre fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 168 "Wohnquartier zwischen Holtwicker Straf3e und
Vélkers Rottchen" wird beschlossen (Anlage 3).
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Der Geltungsbereich dieser Satzung befindet sich ca. 750 m ndrdlich der Stadtmitte Coesfelds.
Das Gebiet wird begrenzt im Norden durch die Strale Holkers Kamp, im Osten durch die
Holtwicker StralRe, im Siiden durch den Feldweg sowie

im Westen durch die Stralte Volkers Rottchen.

Innerhalb des Geltungsbereichs dieser Satzung liegen folgende Grundsticke:

Stadt Coesfeld, Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 34, Flurstiicke 910, 911, 135, 897, 898, 899,
900, 901, 902, 209, 208, 412, 404, 405, 406, 407, 408, 409, 410, 413, 414, 415, 416, 839, 139,
138, 140, 999, 1000, 860, 259, 260, 146, 347, 348, 942, 943, 144, 145, 147.

Beschlussvorschlag 3:

Die Verwaltung wird beauftragt, die Grundstlickseigentiimer im Wohnquartier zwischen
Holtwicker Stralle und Vélkers Roéttchen zu beteiligen, ob und wie in diesem Wohnquartier eine
bauliche Nachverdichtung mit Mehrfamilienhdusern gesteuert werden soll.

Sachverhalt:
A Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes kann dem Beschlussvorschlag Nr. 1 entnommen
werden (siehe Anlage 1)

B Planungsanlass / Zielsetzung

Das Plangebiet zwischen der Holtwicker Strale, Holkers Kamp, Vélkers Réttchen und
Feldweg ist ganz Uberwiegend gekennzeichnet von Einfamilienhdusern als Einzelhauser in |-
bis ll-geschossiger Bauweise. Allein auf dem Eckgrundstiick Holtwicker/Holkers Kamp ist im
Jahr 2004 ein Mehrfamilienhaus mit 3 Ebenen gebaut worden. Es existiert kein
Bebauungsplan.

Als 2014 auf dem Eckgrundstiick Feldweg / Vélkers Roéttchen ein weiteres Mehrfamilienhaus
in llI-Geschossiger Bauweise errichtet wurde, sahen sich Eigentliimer:innen von Grundstlicken
aus dem jetzigen Plangebiet mit weiteren zuklnftigen Mehrfamilienhausern konfrontiert, da
diese genehmigungsfahig waren. Dabei rlickte auch der bisher unbebaute Innenbereich in den
Fokus. Die Stadtverwaltung hat 2015 in zwei Eigentimer:iinnenversammlungen
Baumadglichkeiten auf Grundlage des § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) erlautert. Am
Ende stand aus Rickmeldungen auf einer Fragebogenaktion der Wunsch bei mehreren, keine
Mehrfamilienhduser/Bebauung mit 3. Ebene und im Innenbereich nur vertragliche
Nachverdichtung durch niedrige Einfamilienhduser zuzulassen. Mit der Vorlage 246/2015
beschloss der Ausschuss fir Umwelt, Planung und Bauen am 28.10.2015 bei einer
Enthaltung: ,Fur den Bereich Holtwicker Stral3e / Feldweg / Volkers Rottchen / Holkers Kamp
soll die Aufstellung eines Bebauungsplanes in den Entwurf der Prioritatenliste 2016 eingestellt
werden®.

Der Plan konnte in Abwagung der Prioritdt anderer Ma3nahmen bisher noch nicht bearbeitet
werden.

2018 wurde im Innenbereich ein Einfamilienhaus genehmigt und errichtet, da es die
zukunftigen Planungsrechtskriterien im Sinne der Anwohnerversammlung entsprach.

Anfang 2022 ging ein bis tief in den Innenbereich hineinreichendes Grundstick an der
Holtwicker Strale an den Coesfelder Grundsticksmarkt: Zahlreiche Bewerber fur
Einfamilienhausbebauung, aber auch Bautrager flir Geschosswohnungsbau erkundigten sich
bei der Bauaufsicht nach den Ausnutzungsmoglichkeiten.
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Da dem Anwohnerkreis Ende 2015 die Aufstellung eines Bebauungsplans zugesagt wurde
und dies im Grundsatz beschlossen wurde, wird die Stadtverwaltung jetzt aktiv — um eine
stadtebauliche Fehlentwicklung auszuschliefsen und auch um zeitnah die Bebauungsoptionen
fur das zum Verkauf stehende Grundstlck eingrenzen zu kénnen.

Nach dem Aufstellungsbeschluss soll erneut der Kontakt zu den Anwohner:iinnen im
Plangebiet gesucht werden, ob deren Interessenslage unverandert ist oder ob und wie in
diesem Wohnquartier eine bauliche Nachverdichtung mit Mehrfamilienhausern gesteuert
werden konnte, was auch vereinzelt seitens der Anwohner in der Fragebogenaktion
angekreuzt wurde .

Entwicklungspolitische Belange:

Ebenso muss sich aber auch der Rat der Stadt Coesfeld vor dem Hintergrund dieses
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens wie auch der anderen aktuell aufgerufenen
Bebauungsplanverfahren (Bebauungsplane Nr. 166 ,Wohngebiet Jansweg/Bergstrale/
Coesfelder Straf’e” und Nr. 167 ,Wohnquartier zwischen Billerbecker Stralle / Lange Stiege®,
weitere Anfrage auf B-Planaufstellung siehe Vorlage 64/2022) mit dem Thema
Nachverdichtung beschaftigen.

Coesfeld ist ein noch weiter wachsender Wohnungsbedarf prognostiziert, der zwei Richtungen
hat:

1. einen hohen Bedarf an Geschosswohnungsbau, um dem demografischen Wandel
und dem damit parallel wachsenden Wohnflachenkonsum je Einwohner gerecht zu
werden und

2. einen hohen Bedarf bzw. einen starken Wunsch junger Familien, fiir sich klassisch ein
Eigenheim zu bauen.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass beide Baulandbedarfe gemald Ausrichtung der
Raumordnungspolitik der BRD nicht durch immer weiteres Wachsen in den Auf3enbereich
befriedigt werden sollen.

Nachverdichtung ist daher ein wesentlicher Baustein der Befriedigung von Baulandnachfrage,
wenn

e die Infrastruktur (ausreichendes Kanalnetz zur Regenwasserentsorgung versiegelter
Baugebiete oder andere individuelle Losungen) dies zulasst und

e die stddtebauliche Vertraglichkeit unter Wurdigung der  notwendigen
Nachhaltigkeitsdiskussion gegeben ist. Hier ist in Teilen a) ein geandertes
Akzeptanzverhalten der Bevdlkerung, b) ein berechtigtes Hinterfragen der
Maximalausnutzung von Grundstiicken und c) eine ,Baukultur‘-Diskussion notwendig.

Daher muss zeitnah ein Leitlinien-Diskurs mit der Stadtgesellschaft und dem Rat gestartet
werden.

Ob Nachverdichtung dann konkret in einem Gebiet erfolgen soll oder nicht hangt von vielen
Faktoren ab. Die Meinung der Grundstlickseigentimer ist sicher ein sehr wichtiger Punkt.
Daneben spielen aber auch Geschlossenheit des Gebietscharakters, Lage im Stadtraum,
Vorpragung durch bestehenden Geschosswohnungsbau, Leistungsfahigkeit der
ErschlieBung, Auswirkungen Starkregen und andere Dinge eine Rolle.

Auf der Grundlage eines Leitbildes mussen die Zielsetzung daher immer bei dem konkreten
Einzelfall abgewogen werden. Das geht aber erst nach entsprechenden, meist umfangreichen
Vorarbeiten.

Planverfahren / weiteres Vorgehen

Das Plangebiet liegt im Innenbereichs Coesfeld und ist in groen Anteilen bereits bebaut. Die
Zielstellung des Bebauungsplans umfasst vorrangig eine Wohnbauentwicklung im Quartier zu
steuern, daher sind umweltrelevante Belange (voraussichtlich) nicht berihrt. D.h., der der

3/5



Bebauungsplan Nr. 168 "Wohnquartier zwischen Holtwicker Strafle und Vélkers Réttchen”
kann auf Basis des § 13a BauGB als Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden soll und eine Grundflache von knapp tber 20.000 m? aufweist, kann u.a. auf
folgende sonst Ubliche Verfahrensschritte / Bestandteile verzichtet werden:

e Frihzeitige Beteiligung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB > trotzdem soll eine
Eigentimer:innenbeteiligung zur Klarung der Planungsziele zeitnah erfolgen

¢ Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und Umweltbericht

¢ Eingriffsausgleich (Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten in den Fallen des § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 als im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.)

e Anderungsverfahren zum FNP, sofern der Plan von der Darstellung abweicht (lediglich
Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Wege der Anpassung nach Abschluss
des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens gemaf § 13a (2) BauGB).

Zwar entfallt die Pflicht zur Umweltprifung und zum Umweltbericht, aber das bedeutet nicht,
dass umweltrelevante Belange in der Abwagung nicht bertcksichtigt werden. Im Verfahren
wurde Uberschlagig geprift, inwieweit Anzeichen fir eine wesentliche Beeintrachtigung von
Schutzgltern bestehen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass diese aufgrund des in Teilen sehr
hohen Versiegelungsgrades, des Verlustes der bodenrechtlichen Schutzwirdigkeit der im
Plangebiet vorhandenen Bd&den, der vollstdndigen Bebauung sowie der ohnehin schon
bestehenden Baurechte nicht erkannt werden. Dies gilt umso mehr, als dass das Gebiet
bereits seit mehreren Jahrzehnten baulich genutzt wird. Darliber hinaus liegt das Plangebiet in
groller Entfernung zu Schutzgebieten und Stdrfallbetrieben, sodass sich hieraus auch keine
Beeintrachtigung auf Schutzglter im und aullerhalb des Planbereiches ergeben. Der
Bebauungsplan hat voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 (4)
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Hierzu wird zeitnah eine
Beteiligung der betroffenen Trager offentlicher Belange erfolgen — die Ruckmeldung ist
abzuwarten.

Empfehlungen der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat fir das Plangebiet (Anlage 1) einen Bebauungsplan zu
erarbeiten. Aufgrund der GroRe des Plangebiets von knapp 2,2 ha und der uberwiegend
bebauten Grundstiicke ist geplant, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufzustellen.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Veradnderungssperre:

Da der Verwaltung ein ggf. mégliches Mehrfamilienhaus-Vorhaben im rickwartigen Bereich
der Holtwicker Strafl’e bekannt ist und das Planverfahren schon lange auf der Prioritatenliste
steht und daher jetzt auch durchgefiihrt werden sollte, empfiehlt es sich parallel zu dem
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans eine Veranderungssperre zu erlassen (Anlage 3).

Bevor der Bebauungsplan erarbeitet wird, sollte das Meinungsbild der Eigentumer:innen und
Grundsatzvotum zum Umgang mit dem Thema Nachverdichtung nochmals aktuelle eingeholt
werden. Erst im Nachgang an diesen Beteiligungsprozess kann unter Berlicksichtigung der
Ergebnisse ein Bebauungsplanvorentwurf mit Festsetzungen vorgelegt werden.

Hinweis:

Wenn die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 168 "Wohnquartier zwischen Holtwicker StralRe
und Volkers Rottchen" einschl. der Veranderungssperre beschlossen wird, ist das Projekt
(analog der Bebauungsplane Nr. 166 ,Wohngebiet Jansweg/Bergstralte/Coesfelder Stralle®
und Nr. 167 ,Wohnquartier zwischen Billerbecker Stra’e / Lange Stiege“ nicht in der im
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Dezember 2021 beschlossenen Prioritatenliste 2022 der Projekte in der Stadt-/Bauleitplanung
aufgelistet. Ein Start des Projekts zumindest durch die Beteiligung der Eigentumer:innen ist
aber im II. Quartal vorzusehen, um bei diesem Projekt die Zielformulierung und Erwartungen
der Eigentimer:innen herauszuarbeiten.

Eine aktualisierte Abfrage des Meinungsbildes sollte 2022 moéglich sein, die inhaltliche
Bearbeitung kann mit Blick auf die Personalressourcen im FB 60 aber erst 2023,
erfolgen. Dazu sollte moglichst vorlaufend die Strategiediskussion zum Thema
Nachverdichtung erfolgen.

Anlagen:
1 Ubersichtsplan
2 Vorlage 246/2015

3 Satzung Veranderungssperre
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