Bebauungsplanaufstellung ,,Wohngebiet _ ] &
Jansweg-BergstraBe-Coesfelder StraBe“ CoeEsSFELD

Einfuhrung Microsoft Teams &

Kurzes Video mit Basisinformationen: https://t1p.de/teams-video

Wahlen Sie lhre Video- und Audiooptionen aus.

Bei technischen Problemen:

1) Zugangslink erneut
eingeben, ggf. Einstellungen
(s. Abb. links) andern

2) Unterhaltung (Chat) nutzen

Kamera aktivieren Mikro/Audio auswahlen
(sobald man eingetreten
ist, gerne deaktivieren)

e \erlassen

Beginn der Veranstaltung

Unterhaltung Stummschaltung 18:00 Uhr

(Nachrichten) ,Hand heben’ (Rauschunterdruckung)

1



COESFELD
Bebauungsplan Nr. 166 ,,Wohngebiet Jansweg —

BergstraBe — Coesfelder StraBe*
7 Getungsberslch [/ BN 5o |

Im Hasenleck

Informationsveranstaltung 22. Februar 2022, Beginn: 18:00 Uhr
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Einfuhrung Microsoft Teams o ) 4 I
COESFELD

Unterhaltung

anzeigen Mikro (deakiivi
(Chat) ikro (de)aktivieren

™ Verlassen

Teilnehmer Kamera Videokonferenz
ansehen Reaktion (de)aktivieren verlassen
& a4 e ¢
Alle Teilnehmer werden stummgeschaltet
Bei Fragen: Heben Sie die Hand! (Rauschunterdrickung).
Falls Sie Uber kein Mikro verfugen sollten, _ _
schreiben Sie die Frage bitte in den Chat. Bitte schalten Sie Ihre Kamera aus

(Bandbreite verringern).

Unterhaltung

Nachdem der Moderator Sie namentlich
(Chat):

aufgefordert hat, lhre Frage zu stellen,
(=) — konnen Sie Ihr Mikro/Kamera einschalten.

=

22.02.2022 Nachricht absenden Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 3
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Planungsanlass STADT QEI @ van

COESFELD

Anlass der Eigentiimer:innen- A FHCEA N c |

versammlung: Geltungsbereich BF 166 ,2Wohngebiet Jansweg

wi — BergstraBe — Coesfelder Str.“

T

™ 7 4 &, T

= Bauantrag Mehrfamilienhaus
mit 6 Wohneinheiten uber
3 Ebenen im ruckwartigen
Gartenbereich an der
Magdalenen Strale 14
(Bebauung in 2. Reihe)

= KfW 40 Plus, daher hohe WE-
Zahl

= unbeplanter Innenbereich,
Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB




Ziele des Abends STADT !’.:1 @ EE‘.

COESFELD

Ludger Schmitz, Fachbereich 60 —> Vorstellung Planungen
Sophia Gorschluter, Fachbereich 60

Ziel fur den Abend:
= Einschatzung der Zulassigkeit des beantragten Bauvorhabens

= Ubersicht verschaffen, welche Vorhaben nach dem jetzigen
Planungsrecht § 34 BauGB zulassig waren

>> keine rechtsverbindliche Bauberatung®

= Meinungsbild einholen, ob ein Steuerungserfordernis oder ein
Steuerungsbedurfnis besteht

>> Ruckkopplung in Rat
>> ggf. Planungsrecht uber einen Bebauungsplan schaffen

= Rickfragen klaren



WOhnquartler STADT !::;1 g H
Jansweg — Bergstralde — Coesfelder Stralde COIES FELE>

e

* Im inneren Bereich: |- bis lI-
geschossige Ein- oder
Zweifamilienhauser uberwiegend in
Einzelhausbauweise

« ggf. mit untergeordnetem Ausbau
eines Spitzbodens (bis in die 3. oder
4. Ebene)

* Aber auch: Mehrfamilienhauser an der
Coesfelder Stral’e / Bergstrale

* Geneigte Dacher (Sattel-/Walmdacher,
nur 1 x Flachdach!)

» Trauf- und giebelstandig

» Beispiele auch grofRerer Gebaude mit
Vorbildwirkung

« Fassaden: verschiedene Materialien
(Verblendmauerwerk, Putz) und
Farben (weil}, braun, beige, rot, grau)

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachberd



Geschlossene Bauweise an der Coesfelder Stralte, _ !,,] @;‘ EEII
Isselweg und Magdalenen Stralle COIEHSFELE)

,2aneinandergebaute” Hauser an der Coesfelder Str., Isselweg und Magdalenen Str.
: ‘m&%'ﬁ;\& WF\‘W\ ¥

22.02.2022

Mehrfamilienhaus mit 3 WE



Wohnquartier . !:.;1 ﬁ Hg‘.

Jansweg — Bergstralde — Coesfelder Stralde COESFELD

g il  Dachausbauten

R (Giebel jedweder Form)
« auch in der 3. Ebene
 Balkone im 3. Geschoss

« Ausgebaute Spitzboden

* Wirksame 3.
Nutzungsebene an der
Coesfelder Stralde

« z.T. untergeordneter Ausbau
eines Spitzbodens (4.
Ebene), nicht wirksam




Wohnquartier . !ﬂ % Eh‘.

Jansweg — Bergstralde — Coesfelder Stralde COESFELD

Entlang der BergstralRe
und Coesfelder Stral3e
untergeordnete Anbauten
z.T. mit Flachdach

Bergstralde 1 (Plangebiet
gegenuberliegend)
ll-geschossig

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 9



Wohnquartier . !;,ﬂ g Eh‘.

Jansweg — Bergstralde — Coesfelder Stralde COESFELD

./

Rickwartige
Bebauung
(Einfamilienhaus)

10




Wohnquartier . !ﬁ @ Eh‘_

Jansweg — Bergstralde — Coesfelder Stralde COESFELD

i 2.T. stark versiegelte Bereiche

Im Gebiet durchaus
Nachverdichtungspotenzial

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 11



3] Eoas .
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB STADT !a‘ @ Ew‘.
COESFELD

Definition § 34 BauGB:

,nnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich

1. nach Art > passt die Nutzung?

2. Mal der baulichen Nutzung > Zahl der Haupt-Nutzungsebenen /
Geschosse / Gebaudehohe

3. der Bauweise > Einzelhauser, DH, geschlossen, abweichend?

4. und der Grundstucksflache, die uberbaut werden soll > %-Anteil
Hauptgebaude zu Gesamtgrundstick

in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlie3ung
gesichert ist.”

Dazu muss Bezug zu einem Referenzobjekt = einem Vorbild
hergestellt werden im Umfeld zu suchen (kein ,Rosinenpicken®)

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 12



3] Eoas .
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB STADT !a‘ @ E’.
COESFELD

Weitere Schritte der Priufung:
1. Wird der Rahmen gewahrt?

2. Bei Uberschreitung des Rahmens ist zu prifen, ob
,2bodenrechtliche Spannungen® auftreten, weil damit im Umfeld
eine Vorbildwirkung entsteht, die den bisherigen Rahmen
sprengt.

3. Wird das Gebot der Rucksichtnahme gewahrt?

= jst gewahrt, wenn ein neuer Nachbar vom Balkon im 2. Geschoss
zukunftig in fremde Garten schaut!

» st gewahrt, wenn Abstandsflachen nach § 6 BauO NRW
eingehalten werden!

= jst gewahrt, wenn Gartenbereiche normal verschattet werden
oder Ausblicke unterbrochen werden!

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 13



o] o
Vorbild Magdalenenhof laut vorliegendem Bauantrag: sraor !a‘ &; E’.
COESFELD

2018 keine Umsetzung nach § 34 BauGB
moglich > Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 148 aufgestellt

stadtebauliche Besonderheit im Quartier
aufgrund Architekturwettbewerb

zusammenhangende Wohn- und
Betreuungsanlage

stadtebaulich-planungsrechtlich
,JFremdkérper®im Sinne des § 34
BauGB - Bauaufsicht lehnt Bebauung
,Magdalenenhof” als Vorbild fur
vorgenanntes Bauantragsgebaude und
andere mogliche Anfragen ab!

hinsichtlich des Erscheinungsbildes nicht g
,aus den Fugen geraten® (sehr gut ._
gelungene Verteilung des Bauvolumens) ' _ s\ 4
—> im Klagefall ggf. doch Vorbild? - '

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 14



Wohnquartier . !ﬂ % Eh‘.

Jansweg — Bergstralde — Coesfelder Stralde COESFELD

= Mehrparteienhauser

Coesfelder Str. 49, 49a, 49b, 49¢
(6 WE + 2 Ladenlokale)

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 BerestralRe 1 (14 WE +2 GE
Coesfelder Str. 43, 43a, 43b, 43c (11 WE bzw. eher 9 WE + 2 GE) & ( )



Wohnquartier
Jansweg — Bergstralde — Coesfelder Stralde

Weiteres grolderes Mehrparteienhaus im
Bereich Isselweg/Jansweg seit 1994
>> mogliches Vorbild?

rd. 270 m? Grundflache, 6 WE

ubersteigt die ubliche Grundflache im
Umgebungsbereich

niedrige Traufe und eingegrunt
- noch zurltckhaltend

vergleichsweise grof3es Grundstuck, daher nur
25% der Flache bebaut

>> diese Zahl musste ungefahr eingehalten

werden!

22.02.2022

ST
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COESFELD




Bauantrag: Vorbild fur ,sich Einfligen® gem. § 34 BauGB____ !.] @ E
" S ] COESFELD
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Bauantrag: Vorbild fur ,sich Einfigen® gem. § 34 BauGB____ !:.;1 @;‘ H;g‘.

. COESFELD
Vorhaben im Bauantrag > Betrachtung Gesamtgrundstick:

rd. 200 m? Gebaudegrundflache fur das zurtckliegende
lll-geschossige Haus zzgl. 87 m? Bestandshaus > 287 m?

Gesamtgrundstiuck 880 m?

>> hohe bauliche Dichte von 33 % Bebauung fur das Gebiet (GRZ 0.33)

>> starke Versiegelung
durch lange Zufahrt bis

in das Gartengrundstuck
6 nachzuweisende |
Stellplatze: ca. 40-50 %

| =
Gesamtschau aus Bau- \,8
korpergrol3e und Hohe \\ e
>> Tendenz unzuldssig! 4@
?: L =2
@
&- & |\ |
| = \ -y
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COESFELD

Ruckfragen zur Analyse




o] ESis
Steuerungsbedarf nach § 1 (3) BauGB STADT !:1 %; Eﬁ‘.

COESFELD
‘//Geltungsberrajch l' S Y T6 Y
'hﬂ\sj EA N G o,
! WAV VLT g
= .‘_..-;'!' !

Im Hasenleck

Aufstellung
Bebauungsplan &
Veranderungssperre
am 17.02.2022 vom
Rat beschlossen

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 20



| ES&
Analyse Nachverdichtungspotential Ortsteil Lette STADT !a‘ &‘; E‘a“.
COESFELD

N/ V4

ohne Gewahr auf
Vollstandigkeit

Stand: 02/2022

Anlage 2 zur Vorlage 008

Analysekarte Nachverdichtung
Ortsteil Lette

- Geschosswohnungsbau
alt und aus jiingerer Zeit
— nicht in Gartenzonen

1 Nachverdichtung von
s Einfamilienhdusern in Gartenzo
Vs

o

hea

A 2o

Stand: Jan 2022 / ohne Gews3
Vollstandigkeit

\\- ‘\

=N

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 21


sophia.gorschlueter
Textfeld
Gebiet ohne / mit Bebauungsplan


o] ESis
Analyse Nachverdichtungspotential Ortsteil Lette STADT !ﬂ‘ é; EE‘.
COESFELD

= Grolteil der seit langerem OOy
vorhandenen Gebaude und
Nachverdichtungen der
jungeren Zeit im Bereich des
Geschoss-wohnungsbaus (2-3
Ebenen) Uberwiegend im
Ortskern (Coesfelder Stralde,

Lindenstral’e, Bahnhofsallee)

= Vereinzelt — bei Zulassigkeit
nach § 34 BauGB -
Einfamilienhauser in
Gartenbereiche grolier
Grundstucke unproblematisch
eingefugt

= Nachverdichtung Lettes
innerhalb der traditionellen Ein-
und Zweifamilienhausgebiete
zeichnet sich fur Mehrparteien-

hauser nicht ab — anders als in P
H . alt und aus jiingerer Zei i
einzelnen Coesfelder Gebieten s Lalig z(%’:r\;\j:fq'it
_ %I.(}g Nachverdichtung von gESChOSSig)
22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereit 44| Einfamilienhdusern in Gartenzone 22



3] Eoas .
Bebauungsplan Nr. 101 STADT !a‘ @ Ew‘.
COESFELD

Eingeschossig
Geneigte Dacher
TH max. 3,75 m

FH max. 7,5 m bzw.
9,0m

5 N
i ’ N LLLN
- N
—_— 7/ ’ 7 -\

FH max -
o.0m ,, g / P e

I
A jorso 7 u"/‘, ’ 4 P \\i‘. ‘,\
.~/ Bebauungsplan Nr.101 /‘/.,

G RZ O y 3 ‘ *\ﬁﬁf‘\\_‘ ,y _:""Ber st'raBe/KabeNenweg"/
_“;../, , / /" rechtskr_ am 24.02 2001;, Pav g > ‘
. s AV A . ,,-"- /‘,’
Mindestgrolle NSl LEE
Baugrundstucke

Einzelhausbebauun
g 400 m?, o
Doppelhaus 300 m?

Max. 2 WE pro
Wohngebaude

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 23
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Definition der stadtebaulichen Ziele STADT !:1 @ E
COESFELD

= Soll eine Nachverdichtung im Plangebiet bewusst weiter ermoglicht
werden und Wohnraum fur die stark gestiegene Wohnungsnachfrage
in Coesfeld/Lette planungsrechtlich ermoglicht werden?

» Raumordnungsziel: Innenverdichtung vor Inanspruchnahme
weiterer AulRenbereichsflachen

= Bauleitplanverfahren: Festlegung, in welchem Mal3e und mit
welcher Regelungsdichte sie stattfinden soll

= Oder soll bewusst der Status Quo festgeschrieben werden und ganz
bewusst eine bauliche Entwicklung nur zurtckhaltend zugelassen

werden und vor allem Mehrparteienhauser ausgeschlossen werden,
um den Gebietscharakter zu wahren?

- Meinungsbild Eigentlimer:innen, ob Steuerungserfordernis oder nicht



o) P& B
Einbeziehung Eigentumer:innen STADT !a‘ &; EEﬁ!
COESFELD

» Soll in diesem bisher von Ein- und Zweifamilienhausbebauung
gepragten Wohnquartier eine bauliche Nachverdichtung mit
Mehrfamilienhausern verfolgt werden oder nicht?

= |[n welche Richtung?
= Z.B. Anzahl WE Hinterbebauung

= mehrheitliches Votum?

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 25



Formblatt — Planvarianten

[]

0 O

Ich bin daran interessiert, dass der Gebietscharakter des Wohnquartiers Jansweg,
Bergstralte und Coesfelder Strale in Zukunft durch restriktive Vorgaben in einem Be-
bauungsplan gewahrt wird. Der Status Quo soll festgeschrieben, eine bauliche Ent-
wicklung nur zurlickhaltend zugelassen und Mehrfamilienh&user soweit méglich aus-
geschlossen werden. Ich verzichte bewusst auf mein Baurecht gemaR § 34 BauGB
nach dem auf meinem Grundstiick Mehrfamilienhduser und grof3volumige
Gartenlandbebauung zulassig waren. Die genauen Festsetzungen sind im Nachgang
zu erarbeiten (z.B. GRZ 0,4 oder besser weniger (d.h. 40 % oder besser weniger des
Grundstlcks bebaubar), maximal 2 Wohneinheiten pro Gebdude, maximal 2
Vollgeschosse und nur ganz untergeordnet die Nutzung von weiterem Dachraum,
keine Staffelgeschosse).

Ich beftrworte eine bauleitplanerische Uberplanung des Wohnquartiers. Es soll aber
lediglich eine Begrenzung der maximal zuldssigen Anzahl an Wohneinheiten bauleit-
planerisch festgesetzt werden (maximal 2 Wohneinheiten), weitere Regelungen win-
sche ich nicht. In dem bisher von Ein-/ Zweifamilienhausbebauung gepragten Wohn-
quartier sollen keine Mehrfamilienhauser zulassig sein.

Ich befiirworte eine bauleitplanerische Uberplanung des Wohnquartiers. Aufgrund der
Vorpragungen entlang der Coesfelder Stral3e und der Bergstralle sollten diese beiden
Stralen aber separat vom Ubrigen Plangebiet betrachtet werden und stralRenbezogene
Festsetzungen erfolgen (z.B. mehrere Wohneinheiten, bis zu 3 Geschosse, hchere Ge-
b&ude als im inneren Quartiersbereich).

Ich beftirworte eine bauleitplanerische Uberplanung des Wohnquartiers. Die maximal
zulassige Anzahl an Wohneinheiten soll bauleitplanerisch auf 3 — 4 festgesetzt werden.

Ich beftirworte eine bauleitplanerische Uberplanung des Wohnquartiers. Die maximal
zulassige Anzahl an Wohneinheiten soll bauleitplanerisch auf 5 - 6 festgesetzt werden.

Ich befiirworte eine bauleitplanerische Uberplanung des Wohnquartiers. Eine Begren-
zung der Wohneinheiten soll nicht erfolgen und die bauliche Dichte an den Maximal-
werten der Baunutzungsverordnung im Bebauungsplan erméglicht werden (GRZ 0,4,
d.h. bis zu 40% des Grundstlicks bebaubar).

Ich spreche mich insgesamt gegen eine bauleitplanerische Uberplanung aus. Uber die
Zulassigkeit von Bauvorhaben mit mehreren Wohneinheiten oder Gartenlandbebauung
soll weiterhin nach § 34 BauGB entschieden werden. Mir ist bewusst, dass es zu einem
sukzessiven Wandel durch gréfRere Gebaude (u.a. MFH) entlang der Stralten und in
den Gartenbereichen in diesem Gebiet kommen kann, aber ich halte das fiir vertraglich.

COESFELD

26



Prufung Bauantrag COESFELD

Seitens der Stadt ware Bauantrag anhand des Schemas zu
prufen:

1. Ruckwartige Bebauung oder Ausbau vorhandene
Bebauung in Richtung Gartenzone moglich

2. Insgesamt lI-Geschossigkeit — lediglich durch
untergeordnete, nicht wirksame 3. Ebene erganzbar
1. Coesfelder Strale |lI-Geschossigkeit, geneigtes
Dach (nicht wirksame 4 Ebene)

3. Gebiet sehr heterogen (bauliche Vielfalt und Grof3e)

Fazit: aus Sicht Bauaufsicht zumindest fur Coesfelder
Stralde kein Steuerungserfordernis gegeben

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 27
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o] ESis
Steuerungsmoglichkeiten Bebauungsplan STADT !a‘ &; EE‘.
COESFELD

Bis zu 2 WE
= soweit moglich, Sonderfall Coesfelder Stral’e und Bergstralie

Maximale Grundflache im Innenbereich

Bis zu Il Geschosse
= Gefahr Staffelgeschoss

= Geneigte Dacher
= Uberwiegend Satteldacher, ein Flachdach im Gebiet
» Trauf- und Firsthohe festsetzen - Ausschluss Staffelgeschoss

W s ¢

22.02.2022 Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 30



Weiteres Verfahren STADT !’.:1 @ EE‘.

COESFELD

» Rickmeldung Eigentimer:innen bis einschliellich Montag, den
28.02.2022

» Ruckkopplung in den Rat der Stadt Coesfeld als Trager der
Planungshoheit
= Bezirksausschuss
= Umweltausschuss
= Ausschuss fur Planen und Bauen
= ggf. Auftrag an den FB 60, zu reagieren
= Wenn mehrheitliches Votum ggf. Erarbeitung eines

Bebauungsplanvorentwurfs mit Festsetzungen unter
Berlcksichtigung der Ergebnisse des Beteiligungsprozesses

= Einbeziehung Abwasserwerk



COESFELD

Ruckfragen & Diskussion




Ruckfragen

Stadt Coesfeld
Fachbereich 60

z. Hd. Sophia Gorschluter
Markt 8

48653 Coesfeld

Sophia Gorschluter
Raum: 306
Tel.: (02541) 939-1306

E-Mail: sophia.gorschlueter@coesfeld.de

http://www.coesfeld.de

22.02.2022

et i
STADT imaO an

COESFELD

Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

E(N'D|E

|
- ) W .

Stadt Coesfeld | Fachbereich 60 33





