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Bebauungsplan Nr. 167 "Wohnquartier zwischen Billerbecker Str. / Lange Stiege"
- Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 167 in der Variante .... und
folgenden Ergénzungen

fortzufthren.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen, die Offentlichkeit und die Behérden sowie sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal den §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB friihzeitig an dem Planverfahren zu beteiligen.

Sachverhalt:
A Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ca. 0,5 km norddstlich der
Stadtmitte Coesfelds und weist eine Gréf3e von ca. 2 ha auf.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

* im Norden durch die Garten der Grundstlicke Bergallee 2b, 2 und 4,
* im Osten durch die Lange Stiege,

* im Westen durch die Billerbecker Stralle und

+ im Siden durch die Stadtwaldallee.
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Folgende/s Flurstick/e ist/sind im Geltungsbereich enthalten:

» Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 19, Flurstlicke 7, 8, 10, 15, 16, 18, 339, 340, 343, 344,
454, 475, 510, 511, 534, 535, 536, 538, 561, 563, 565, 710, 711, 767, 768, 774, 850, 862
sowie ein Teil des Flurstucks 619 (Gewasser Honigbach).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 167 ,Wohnquartier
zwischen Billerbecker Strale / Lange Stiege“ wird aus dem Ubersichtsplan ersichtlich (s.
Anlage 1).

Planungsanlass / Zielsetzung

Der Rat der Stadt Coesfeld hat in seiner Sitzung am 17.02.2022 (siehe Vorlage 015/2022)
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 167 ,Wohnquartier zwischen Billerbecker Strafl3e /
Lange Stiege” gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung des
Bebauungsplans ist aus folgenden Grinden erforderlich:

Das Plangebiet liegt aktuell im unbeplanten Innenbereich. Die Bebauungsplanaufstellung ist
auf Antrag von Eigentimer:innen aus dem Wohnquartier eingeleitet worden. Anlass sind zwei
Bauantrage, die nach Einschatzung der Bauaufsicht der Stadt Coesfeld nach § 34 BauGB
nicht genehmigungsfahig sind, da die Bauvorhaben die Prufparameter des ,Sich-Einfugens®
nicht erflillen. Zudem sind nach § 34 BauGB bereits Bauvorhaben realisiert worden, die zu
einer deutlichen Verdichtung des Quartiers gefuhrt haben.

Da fur Coesfeld kein Nachverdichtungskonzept existiert und unter den Eigentumer:innen im
Wohnquartier sowohl bei der ersten Informationsveranstaltung im Marz 2022 als auch in der
zweiten Veranstaltung, die als Planungswerkstatt konzipiert war, ein uneinheitliches
Meinungsbild im Hinblick auf eine mdgliche Nachverdichtung besteht, wird ein
Steuerungsbedarf nach § 1 Abs. 3 BauGB ersichtlich. Vor dem Hintergrund des aktuellen
Wohnungsbedarfs und dem Leitbild einer nachhaltigen Stadtentwicklung soll der
Bebauungsplan Nr. 167 ,Wohnquartier zwischen Billerbecker Strafle/ Lange Stiege® die
Nachverdichtungsoptionen ortsangepasst regeln und den Bestand sichern.

Das Mal} der Nachverdichtung gilt es im Sinne einer positiven Gesamtentwicklung sensibel
zu steuern und die weitere stadtebauliche Entwicklung mit einem Festsetzungskonzept
planungsrechtlich zu sichern. Die Leitgedanken ,Orientierung am Bestand®, ,Vertragliche
Innenentwicklung® und ,Klimaschutz und Klimaanpassung im Quartier bilden die
mafRgebende Basis fur die einzelnen Festsetzungen.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 167 ,Wohnquartier zwischen Billerbecker StralRe /
Lange Stiege® wird im Regelverfahren durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes heraus
entwickelt.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 167 ,Wohnquartier zwischen
Billerbecker StralRe / Lange Stiege“ wurde am 17.02.0222 durch den Rat der Stadt Coesfeld
gefasst. Daruber hinaus hat eine Planungswerkstatt mit den Grundstlckseigentiimer:innen
des Quartiers am 26.04.2023 stattgefunden (s. D Planungswerkstatt).

Planungswerkstatt

Am 26.04.2023 wurde eine Planungswerkstatt mit den vom Bebauungsplan Nr. 167
»Wohnquartier zwischen Billerbecker Stralle / Lange Stiege« betroffenen Eigentimer:innen
durchgeflihrt. Ziele der Veranstaltung waren eine frihzeitige Einbeziehung der
Eigentimer:innen und die Diskussion eines ersten Festsetzungskonzeptes fir den in Rede
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stehenden  Bebauungsplan. Beginnend wurde kurz erlautert weshalb das
Bebauungsplanverfahren angestolen wurde und welche Bedeutung dieser fir die
stadtebauliche Ordnung im zu Uberplanenden Stadtquartier aufweist. In einem einfliihrenden
Vortrag wurden drei Leitgedanken zum Bebauungsplan sowie das Festsetzungskonzept
vorgestellt. Im Anschluss erfolgte eine Diskussion der vorgestellten Inhalte in Kleingruppen.
Die Ergebnisse und deren Integration in den Vorentwurf werden im Folgenden
zusammengefasst:

Das Festsetzungskonzept zum Bebauungsplan folgt drei Leitgedanken, die den Rahmen flr
zuklnftige stadtebauliche Entwicklungsmoglichkeiten und -grenzen bilden. Das Plangebiet ist
im Bestand bereits durch eine Uberwiegende Wohnbebauung aber mit heterogener
Baustruktur gepragt. Folglich erfolgt eine rdumliche Orientierung am jeweiligen Bestand (mal
mehr, mal weniger Dichte), um den Gebietscharakter zu sichern und eine Einfiigung bei
potenziellen Neubauten zu gewahrleisten. Bestehende Wohnformen, Gebaudehdhen, -
grolRen etc. flieRen entsprechend in das Festsetzungskonzept ein und bilden die
Orientierungsgrundlage fir die Inhalte des Bebauungsplanes. Erganzend wird damit
gewahrleistet, dass die bestehende Nutzung und Bebauung im Quartier zwischen Billerbecker
Stral3e und Langer Stiege planungsrechtlich gesichert werden. Ein weiterer Leitgedanke des
Bebauungsplans ist die Steuerung von Nachverdichtungsmaglichkeiten. Vor dem Hintergrund
des rechtlich verankerten Ziels einer Innenentwicklung vor Auflenentwicklung, sind im
Bebauungsplan potenzielle Nachverdichtungsmadglichkeiten auf eine vertragliche Einfligung
zu prufen, auch wenn dies z.T. auf Widerstand stot. Zum Teil sind die ursprunglich
errichteten Einfamilienhduser bereits ausgebaut oder durch Geschosswohnungsbauten
ersetzt worden, zugleich bestehen im Inneren des Quartiers Wohngebaude in zweiter Reihe,
sodass bereits eine Nachverdichtung stattgefunden hat. Auch in Zukunft soll eine bessere
bauliche Ausschépfung auf tiefen Grundstlicken ermdglicht werden, um Innenentwicklung in
der Stadt zu unterstitzen und einer Reduzierung des Flachenverbrauchs zu ermdglichen.
Hierzu werden die Ausbaumaoglichkeiten und -grenzen stadtebaulich vertraglich festgesetzt,
indem stets der bestehende Stadtebau berlicksichtigt und eine Uberformung des Bestands
verhindert wird. Des Weiteren sollen die planungsrechtlichen Grundlagen an die heutigen
Erfordernisse hinsichtlich klimatischer Veranderungen angepasst werden: Innenentwicklung
ist mit Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in Einklang zu bringen, indem
ebenfalls Festsetzungen getroffen werden, die dem Klimaschutz und der Klimaanpassung
dienen. Die Leitgedanken ,Orientierung am Bestand®, ,Vertragliche Innenentwicklung® und
.Klimaschutz und Klimaanpassung im Quartier” bilden somit die maligebende Basis fir die
einzelnen Festsetzungen. Diese Leitgedanken zum Bebauungsplan werden von den
Teilnehmenden der Planungswerkstatt Uberwiegend mitgetragen. Insbesondere der Aspekt
des Klimaschutzes wird befirwortet und ein griines, aufgelockertes Quartier praferiert. Eine
Nachverdichtung hingegen sei nur mit Bedacht und in vertraglichem Umfang vorstellbar. In
diesem Zuge solle die Flachenversiegelung soweit moglich reduziert werden.

Um den Bestandsnutzungen Rechnung zu tragen, wird das Quartier als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, durch welches die Wasserflache des Honigbaches, erganzt durch
private Grunflachen, fuhrt. In der Planungswerkstatt wurden die Vor- und Nachteile von
Aligemeinen Wohngebieten und Reinen Wohngebieten gegenubergestellt. Die
Teilnehmer:innen befiirworten ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet mit Ausschluss von
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, um eine gewisse Nutzungsflexibilitat zu erhalten.

Weiterhin sieht das Konzept unter Beibehaltung der Wohnnutzung umfangreiche
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung vor, die sich am Bestand orientieren, um den
grundsatzlichen Gebietscharakter einer aufgelockerten Bebauung bestmoglich zu erhalten.
Zum Malf} der baulichen Nutzung wurde sehr intensiv diskutiert, ein klarer Konsens konnte
nicht erzielt werden. Der Vorschlag einer Grundflachenzahl von 0,4, mit einer Begrenzung der
Uberschreitung dieser durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen jedoch bis héchstens
0,5, wurde jedoch mehrheitlich mitgetragen. Die daraus folgende Reduzierung der
potenziellen Flachenversiegelung und der aufgelockerte Gebietscharakter stiel3en
uberwiegend auf Zustimmung. Hinsichtlich einer vertraglichen Hohe baulicher Anlagen
herrschte ein sehr diverses Meinungsbild in der Planungswerkstatt. Die im Konzept
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vorgeschlagenen Hohenfestsetzungen wurden jedoch Gberwiegend als zu hoch kritisiert. Da
jedoch kein Konsens zu einer vertraglichen Héhenentwicklung erzielt werden konnte, wurden
im Nachgang zwei Varianten erarbeitet. Es erfolgt jeweils eine abgestufte Festsetzung,
sodass im Inneren des Quartiers ein geringeres Gebaudevolumen als entlang der Billerbecker
Stralde, Stadtwaldallee und Langen Stiege planungsrechtlich gesichert wird. Zudem werden
in der Variante 2 fir den Bereich der Billerbecker Strale und der Langen Stiege
unterschiedliche Festsetzungen getroffen, sodass entlang der Langen Stiege eine starkere
Hoéhenbegrenzung erfolgt. Die zwei Varianten unterscheiden sich jedoch in den festgesetzten
Hohen, sodass es eine niedrigere (Variante 2) und eine héhere Variante (Variante 1) mit Blick
auf Trauf-, First- und Attikahdhen gibt. Die Anzahl der vorgeschlagenen Vollgeschosse wird
als passend empfunden. Gleiches gilt Uberwiegend fur den Festsetzungsvorschlage zur
Anzahl an Wohneinheiten. Damit bleibt aber der Dichtegrad hinter den stadtebaulichen
Werten einiger Mehrfamilienhduser entlang der Billerbecker Strale zurlck.

Hinsichtlich der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen werden entlang der
Billerbecker Stralle, Stadtwaldallee und Langen Stiege Uberwiegend grofRle Baufelder
festgesetzt, die den Eigentimer:innen Spielraum bieten. Bestehende Gebaude im
Innenbereich werden durch enger gefasste Baugrenzen gesichert. Dieses Vorgehen wurde in
der Planungswerkstatt zur Sicherung der Bestandsbebauung von den Teilnehmenden
beflrwortet. Wie tief Baufelder auf noch unbebauten Grundsticken sein sollten, wird
kontrovers diskutiert. Einige Personen sprechen sich fur den Erhalt der Freiflachen aus,
andere Stimmen pladieren fur Nachverdichtungspotenziale, die sich vertraglich einfigen. Zum
einen kéonnten Grundstiicke so besser ausgeschopft werden und zum anderen ware eine
Gleichbehandlung im Vergleich zu bereits tiefer bebauten Grundstiicken sinnvoll. Als
Kompromiss werden im Bebauungsplan separate kleinteilige Baufelder erganzt, um eine
Innenentwicklung zu erméglichen. In Kombination mit den starker begrenzten Festsetzungen
zum Mal} der baulichen Nutzung im Innenbereich sowie der Festsetzung von maximal zwei
Wohneinheiten je Gebaude im Innenbereich, kdnnen Nachverdichtungsmdglichkeiten
geschaffen werden, die sich vertraglich in den Bestand integrieren und zu keiner Uberformung
des Quartiers fuhren.

Im Zuge des Planungskonzeptes werden in Ergdnzung zur potenziellen Nachverdichtung
Malnahmen zur Reduzierung der Flachenversiegelung im Plangebiet ergriffen, um einem
klimaangepassten Quartier Rechnung zu tragen. Neben der o.g. Begrenzung der
Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen, wird weiterhin festgesetzt, dass
Nebenanlagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig sind. Somit wird die Anzahl an Nebenanlagen etc.
begrenzt und die Versiegelung der Freiflachen bzw. Gartenbereiche reduziert.
Zufahrten/Zuwege, genehmigungsfreie Gartenhauser, Mullabstellplatze und Uberdachte
Fahrradabstellplatze sind auch auferhalb der Uberbaubaren Flachen mdglich. Diese
Festsetzungen werden in der Planungswerkstatt mitgetragen.

Einen weiteren Beitrag zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz ist die verpflichtende
Begrinung von Flachdachern sowie die Festsetzung von Vorgartenbereichen, in denen
mindestens 50 % der Flache als unversiegelte und vegetationsfahige Grin- oder Pflanzflache
anzulegen sind. Auflerdem werden groRRkronige Baume im Bereich des Honigbaches als
erhaltenswert eingestuft und planungsrechtlich gesichert, um die ékologische und klimatische
Bedeutung der Baume im Plangebiet zu bewahren. Diese Festsetzungsvorschlage stief3en
ebenfalls Uberwiegend auf Zustimmung.

Hinsichtlich gestalterischer Festsetzungen sind in der Planungswerkstatt neben der
Festsetzung von Vorgartenbereichen keine weiteren Vorschlage eingebracht worden, da das
Plangebiet bereits heute durch eine heterogene Bebauungs- und Materialstruktur gepragt ist.
Rund die Halfte der Teilnehmenden befirwortete die geringen Vorgaben fir das Quartier als
passend. Die andere Halfte der Teilnehmenden sprach sich wiederum fur ein
Festsetzungskonzept zur Gestaltung aus. In diesem Zug kénnten z.B. bunte Farben und
glanzender Materialien fir Dachflachen oder auch Flachdacher ausgeschlossen werden. Als
Kompromiss wurden grundlegende Festsetzungen zur Gestaltung in den Vorentwurf des
Bebauungsplans integriert, die eine gestalterische Einheit von Doppelhdusern sichern,
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glanzende Dachoberflachen ausschlieen und Vorgaben zur Anordnung von Solaranlagen
geben. Dariber hinaus bestehen in Zukunft weitgehend freie gestalterische Moglichkeiten.

Im Nachgang zur Planungswerkstatt haben sich zwei Eigentumer:innen bei der Verwaltung
mit weiteren Anregungen gemeldet. Von einer Person wurde gefordert die
Hohenfestsetzungen und die Anzahl der Wohneinheiten fir die Grundstiicke Stadtwaldallee
3 und 5 zu reduzieren. Die Stadtwaldallee habe nicht die gleiche Charakteristik wie die Stral3e
Lange Stiege. Auch hier zeigt sich die unterschiedliche Meinung der Eigentimer:innen
hinsichtlich des Nachverdichtungsmaltes. Der Rat hat zu entscheiden, wie die
Nachverdichtungstendenzen abschliefiend zu bewerten sind.

Die zweite Anregung bezieht sich auf das WA4. Derzeit sind auf dem Grundstick neun
Wohneinheiten verortet. Es wurde angeregt die Wohneinheiten auf zwoIf zu erhéhen, um
zukunftig auch kleinere Wohnungen anbieten zu konnen. Vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels mit dem Trend, dass es immer mehr Haushalte mit
durchschnittlich weniger Personen gibt und damit die Nachfrage nach mehr kleineren
Wohnungen kommt, wurde diese Anregung im Vorentwurf berlcksichtigt. Die weitere
Forderung ebenfalls die Baugrenzen zu erweitern, wurde in dem Vorentwurf, im Hinblick auf
die Versiegelung, nicht berlcksichtigt.

Anlagen:

oo o0 A W N -

Ubersichtsplan

Vorentwurf Bebauungsplan Variante 1 (Planzeichnung)
Vorentwurf Begrindung Variante 1

Vorentwurf Bebauungsplan Variante 2 (Planzeichnung)
Vorentwurf Begrindung Variante 2

Protokoll der Planungswerkstatt
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