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Beratungsgegenstand:

3. And. Bebauungsplan "GroRe Busch - Nord"

|. Beschlussvorschlaqg:

Der KEPS beschlieBt die erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und Behérden gemaR §
4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Groflie Busch - Nord® inkl.
Begriindungsentwurf fir die Zeit von zwei Wochen.

ll. Rechtsgrundlage:

BauGB, BauNVO, § 41 GO, Zustandigkeitsregelung des Rates

lll. Sachverhalt:

Der Bebauungsplan "Groe Busch — Nord" regelt seit 1975 die Bebaubarkeit der Grundsticke im
Bereich des Marderwegs. In seiner letzten Anderung ist 2006 die Umwandlung von einem Gewerbe-

in ein Mischgebiet erfolgt.

Das nach Abriss des Vorgangerbaus nun unbebaute, etwa 1.600m? grof’e Grundstiick "Grofe
Busch 1" (Eckbereich Marderweg, siehe Skizzen) soll durch
e ein Einfamilienhaus mit Anliegerwohnung und durch

e ein weiteres Einfamilienhaus

bebaut werden.

Die Bauherren haben fur den Vorentwurf aufgezeigt,

o die Baufenster entsprechend auszuweiten,

e bei der Dachform kulnftig auch das Flachdach zuzulassen,
e neben Klinkern klinftig auch Putzfassaden vorsehen zu kénnen,
e die Unzulassigkeit von Einfriedungen entlang der StralBe aufzuheben und stattdessen auch

Zaune etc. zu ermoglichen.

Die Interessenten haben ein privates Planungsbiro mit der Erarbeitung der Bauleitplanung

beauftragt.
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Der Entwurf  zur 3. Anderung des Bebauungsplans "GroRe Busch - Nord" im
vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB wurde nach &ffentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt
Nr. 11 vom 8.10.2018 im Zeitraum vom 15.10.2018 bis einschlief3lich 16.11.2018 gemal § 3 Abs. 2
BauGB o&ffentlich ausgelegt und die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 9.10.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die
abgegebenen Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie die
Abwagungsvorschlage sind in der Abwagungstabelle (s. Anhang) aufgefiihrt.

Im Sinne der Anregung der Kreispolizeibehdrde Coesfeld zur Hohenbegrenzung der Einfriedungen im
Vorgarten ist die Gestaltungsfestsetzung Nr. 1 Einfriedungen nach der 6ffentlichen Auslegung gemaf
§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs.2 BauGB anzupassen. Der geanderte Entwurf ist gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
erneut auszulegen. Durch die Festsetzungsanderung zur Einfriedung werden die Grundziige der
Planung nicht berihrt, sodass der Kreis der zu Beteiligten auf die Betroffenen begrenzt werden kann.
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Lage im Stadtgebiet (nicht maRstéblich) Einordnung in die Umgebung (nicht maRstablich)
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Volumina StraBenzug (nicht mafRstéblich)
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Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,GroBe Busch — Nord* (nicht maBstablich)

Stand: 3. Anderung |
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3. Anderung des Bebauungsplanes ,,GroBe Busch Nord*
im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB
Abwigungstabelle zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2

BauGB

Im Zeitraum vom 15.10.2018 — 16.11.2018

1 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Anregungen, Hinweise und Bedenken

Abwagungsvorschlag

Anreger/in A vom 18.10.2018:

.. »wir legen hiermit Widerspruch gegen die
geplante 3. Anderung des Bebauungsplanes
,Grofde Busch-Nord* ein.

Zur Begrindung:

Bereits vor 10 Jahren haben mehrere
Grundstickseigentimer des Fuchswegs eine
Anderung des Bebauungsplanes gewiinscht und
beantragt. Der Grund fir den Anderungswunsch
waren die enormen Grundstiicksgrofien mit Gber
2000m? als Einzelgrundstiick und somit mehr als
das Dreifache eines Normgrundstiicks. Fir diesen
Anderungswunsch wurde damals nicht einmal ein
offizielles Verfahren eréffnet, da sich nicht
angrenzende Nachbarn angeblich benachteiligt
fuhlten. Wie es nunmehr aktuell bei gleicher
Sachlage zu einer so unproblematischen Anderung
— sogar der Dachform — kommen kann, ist uns
vollig unverstandlich. Bereits zum damaligen
Zeitpunkt hatten wir auf eine mégliche Verdichtung
hingewiesen und Zeichnungen einreicht, die die
Erreichbarkeit des gesamten Grundstiickes
insbesondere fiir Rettungsfahrzeuge belegt hatten,
hierzu wurde allerdings ebenfalls niemals Stellung
genommen.

Uber die Tatsache, dass unser Antrag keine
Aussicht auf Erfolg habe, weil man aufgrund der
Eingaben einiger Nachbarn Probleme sehe und die
Sache deshalb nicht im Rat zur Abstimmung
vorgelegt wirde, wurden wir nur fernmuandlich
unterrichtet. Speziell auf unserem Grundstiick steht
seit 50 Jahren ein ungenutztes Gebaude, welches
ohne weitere Umbauten dem Wohnzweck
zugefuhrt werden kann und aufgrund der jetzigen
angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt auch
soll. Unser seinerzeit geaulRerter Wunsch
zumindest dieses Gebaude in den Bebauungsplan
mit Auflagen mit aufzunehmen (keine weiteren
Um- oder Anbauten), blieb ebenfalls ohne
Begrindung unbeantwortet. Selbst unser Angebot
zur Fluchtlingskrise mit diesem Geb&ude kostenlos
Wohnraum zur Verfigung zu stellen, wurde nicht
Beachtung geschenkt, nicht einmal beantwortet.

Wir sind lhnen aus der Vergangenheit bekannt und
Sie wissen, dass wir zu keiner Zeit unkooperativ
waren oder uns lber andere Vorhaben in der
Nachbarschaft jemals negativ geduf3ert haben.
Jetzt ist allerdings eine absolute Grenze flr uns

zu Anreger/in A:

Die Anregung bezieht sich iberwiegend auf das
Verfahren zur 6. Anderung des Bebauungsplanes
,GroRe Busch®. Hingegen der Aussage ist im Sinne
einer rickwartigen Wohnbebauung von vier
Grundsticken ein Bebauungsplan aufgestellt und
offengelegt worden. Aufgrund mehrfacher Bedenken
aus der Nachbarschaft hinsichtlich Stérungen der
bisherigen Garten- und Ruhezonen wurde das
Planverfahren nicht weiterverfolgt. In Riicksprache
mit dem Antragsteller ruht das Verfahren bis Einigkeit
in der Nachbarschaft erzielt werden kann.

Das 6. Anderungsverfahren ,GrofRe Busch* steht
weder raumlich noch inhaltlich im direkten Bezug zur
3. Anderung ,GroRe Busch Nord*“. Der/die Anreger/in
spricht sich allgemein gegen die 3. Anderung ,GroRe
Busch Nord“ aus, befiurwortet jedoch gleichzeitig das
Ziel der Nachverdichtung.

Der Anregung wird nicht gefolgt.




Anregungen, Hinweise und Bedenken

Abwagungsvorschlag

erreicht, die wir auch in jedem Fall mit allen uns zur
Verfligung stehenden rechtlichen als auch
politischen Mitteln verteidigen werden.

Auch fir die Zukunft gilt, wir sind immer zu
Gesprachen auf Augenhdéhe bereit und erwarten
nunmehr auch die Beachtung unserer Belange. Es
kann nicht sein, dass die Interessen Weniger (und
das nicht einmal begriindet) dazu fihren, dass in
einem gewachsenen Baugebiet mehrere tausend
Quadratmeter als Brachland inmitten der Bebauung
ungenutzt liegen bleiben, wenn ausreichend Platz
vorhanden ist, den Raum 6kologisch und
wirtschaftlich sinnvoll zu nutzen.

Ferner werden wir es zukinftig nicht nochmals
hinnehmen, dass angrenzende Nachbarn uns
damit erpressen, dass kein Widerspruch gegen
unsere Plane erhoben wird, wenn wir rund 500 gm
unseres Grundstiickes zum Gartenlandpreis
abgeben. Auch insoweit werden wir zukunftig alle
rechtlichen Konsequenzen ziehen.

Die aktuelle Situation im Grundsticksmarkt und die
mdgliche, 6kologische Nutzung im Sinne der
Nachverdichtung, erklart und begriindet unser
Anliegen ausreichend und vernunftig.

Sollte eine Anderung aller ,groRen“ Grundstiicke
als Bebauungsplananderung in Betracht kommen,
sind wir gerne zu weiteren Gesprachen bereit.” ...

Anreger/in B vom 23.10.2018:

.. ,€s betrifft das derzeit festgesetzte Baufenster,
welches jetzt komplett gedffnet wurde. Hierbei
wurde die Baulinie nun auf 3 m um das gesamte
Grundstiick versetzt.

Hierbei erhebe ich Einwande.

Der Abstand unseres Hauses zur
Grundsticksgrenze Himsel-Albers betragt 4,5 m.
Ich bitte in dem weiteren Planungsziel diesen
Abstand von 4,5 m zu verwirklichen. Dieses erbitte
ich schon wegen dem Gleichheitsprinzip zu
berucksichtigen.

Wir stellen einen Fehler im Verfahren fest, wodurch
ein Planungsschaden entsteht.” ...

zu Anreger/in B:

Planungsziel des Anderungsverfahrens ist die
Aufweitung des Baufensters im Sinne einer
effizienten Nutzbarmachung der Grundstticksflachen.
Oberstes Ziel ist eine nachhaltige, flachensparende
Siedlungsentwicklung. Die Baugrenzen wurden
daher im Abstand von 3,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache Uber die gesamte Planflache
ausgewiesen. Baugrenzen erfilllen im Allgemeinen
keine nachbarschitzende Wirkung. Es gilt das Gebot
der gegenseitigen Rucksichtnahme. Aufgrund der
offenen Bauweise sind Abstandflachen zur
Grundstiicksgrenze einzuhalten. Mit Einhaltung der
Abstandflache gemal BauO NRW ist bereits
regelmalig das Gebot der Riicksichtnahme erfiillt.
Von einem gegensatzlichen Fall kann hierbei schon
deshalb nicht ausgegangen werden, da sich das in
Rede stehende Vorhaben nérdlich des Grundsttickes
von Anreger/in B befindet und keine negativen
Auswirkungen z. B. zur Verschattung und Belichtung
zu erwarten sind.

Mit Anderung des Bebauungsplanes kommen
dem/der Anreger/in die gleichen Planungsziele zu
Gute, sodass auch hier ein heranriicken auf die
Grundstiicksgrenze bis 3,0 m mdglich ist. Das
Gleichheitsprinzip bleibt unberthrt. Ein
Verfahrensfehler oder Planungsschaden entsteht
nicht.

Der Anregung wird nicht gefolgt.




Anregungen, Hinweise und Bedenken

Abwagungsvorschlag

Anreger/in C vom 29.10.2018:

.. »ZU 1.2 und 1.4 Hier verweisen wir auf die 2.
Bebauungsplandnderung im Jahr 2006. Neben der
BeschlieBung von Gewerbe- in Mischgebiet wurde
eine Einschrankung durch ein Baufenster seitens
der Stadt erwirkt. Die Begriindung hierfur sei
gewesen: ,Sicherzustellen, die Kleinteiligkeit der
zukunftigen Bebauung anzupassen.” Hierfir
mussten wir unser Einverstandnis —siehe Anlage-
geben. Wir bitten diese zu revidieren.

Warum die Anderung der Geschol¥flachenzahl?
(siehe 2:3)

Fraglich ist auch, ob ein hohes Gebaude, wie mit
einem Staffelgeschof, sich in den Charakter des
Baugebietes Marderweg einflgt?

Wir bitten die Menge der Anderungspunkte mit
grofRer Sorgfalt zu prifen und die
»-hachbarschaftlichen Beeintrachtigungen® zu
berucksichtigen.“ ...

zu Anreger/in C:

Die gewiinschte Kleinteiligkeit im Ubergang zum
westlichen Wohngebiet wird im 3.
Anderungsverfahren durch die Begrenzung der
Wohneinheiten reglementiert. Stellungnahmen bzw.
Einverstandnisse in vorangegangen Planverfahren
kénnen in diesem Rahmen nicht widerrufen werden.
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die 3. Anderung sieht keine GeschoRflachenzahl vor,
da das Malf der Nutzung bereits durch die Anzahl
der Vollgeschosse sowie maximale Trauf- und
Firsthdhen reglementiert ist. Die Grundflachenzahl
0,6 entspricht dem allgemeinen Versiegelungsgrad
far Mischgebiete gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO und
wurde zum Ursprungsplan nicht geadndert. Die
bislang festgesetzte maximale Gebaudehdhe von
10,00 m wird durch eine Festsetzung der maximal
zulassigen First- und Traufthéhe erganzt. Die
héchstzulassige Traufhohe wird mit 66,00 m
(entspricht 7,00 m, bezogen auf das bestehende
Gelandeniveau) und die maximale Firsthbhe mit
68,50 m (entspricht 10,00 m, bezogen auf das
bestehende Gelandeniveau) festgesetzt. Die zuvor
zulassige maximale Gebaudekoérperhéhe von 10,00
m bleibt damit unverandert und die Maf3stablichkeit
gewabhrt.

Bei Gebauden mit Staffelgeschoss muss die
Brustung des oberen Vollgeschosses die maximale
Traufhéhe einhalten, um eine UbermaRig hohe Optik
zu vermeiden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




2 Stellungnahmen von Behorden und sonstigen

7
Tragern offentlicher Belange

Anregungen, Hinweise und Bedenken

Abwagungsvorschlag

a) Kreispolizeibeh6rde Coesfeld, vom 25.10.2018 :

.. ,Mit E-Mail vom 10.10.2018 baten Sie im Rahmen
der Beteiligung der Behtérden um Stellungnahme zur o.
a. Offentliche Auslegung zum Bebauungsplanentwurf
,GroRe Busch-Nord“-3. Anderung.

Ich habe ich die eingereichten Unterlagen studiert.
Hierzu méchte ich aus verkehrspolizeilicher Sicht
Stellung beziehen.

Bei der Betrachtung des
Bebauungsplananderungsentwurfes, Kapitel 2.5 und
des Bebauungsplanes Nr. 6a ist mir aufgefallen, dass
,Zur Gestaltung des Ubergangs von den Privaten
Grundsticken zum 6ffentlichen StralRenraum ...
Einfriedungen als Mauer oder Zaun in einer Héhe von
maximal 2,00 m zulassig sind, sofern sie durch
Bepflanzung in gleicher H6he dauerhaft vom
offentlichen StralRenraum abgeschirmt sind.”

Aus der Héhe der Einfriedungen bis 2,00 m kdnnen sich
aufgrund unzureichender Sichtbeziehungen im Bereich
von Einmindungen oder Kreuzungen erhebliche
Verkehrsunfallgefahren entwickeln.

Deswegen ist hinsichtlich der freizuhaltenden
Sichtfelder an Einmiindungen und Kreuzungen
besondere Sorgfalt an den Tag zu legen.

Gerade im Hinblick auf die Sicherheit von schwéacheren
Verkehrsteilnehmern im StralRenverkehr, wie Kindern,
alteren Personen und Radfahrern, ist es wichtig, dass
Sichtbeziehungen zwischen den Verkehrsteilnehmern
an sich kreuzenden oder einmindenden Strafden von
Anfang an vorhanden sind und auch zukunftig
freigehalten werden.

Der Hinweis, dass ,in der Vergangenheit
diesbezigliche Auflagen nicht befolgt” wurden ,,und sich
die Nutzungen vermehrt zum Wohnen hin entwickelt
haben®, kann den zu beflirchtenden Nachteil fur die
Verkehrssicherheit der Allgemeinheit nicht aufwiegen.

Eine bis zu 2,00 m hohe Mauer soll in Verbindung mit
Bepflanzung in gleicher Hohe zulassig sein.

Gemal § 30 Abs. 2 StrWG NRW dirfen Anpflanzungen
sowie Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem
Grundstuck nicht fest verbundene Einrichtungen nicht
angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit
beeintrachtigen.

Die Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraflen (RASt
06) gehen im Kapitel 6.3.9.3 auf freizuhaltende
Sichtfelder ein. Daruber hinaus wird im Kapitel 7.3.3
(Hecken und Straucher), letzter Absatz, noch einmal
explizit auf ausreichende Sichtverhaltnisse
eingegangen. Hier wird von einer Hohe von weniger als
0,80 m ausgegangen.

Bei der RASt 06 handelt es sich um eine R1-Richtlinie.
R 1-Richtlinien regeln, wie technische Sachverhalte
geplant werden mussen bzw. sollen.

Zu a):

Die Vorschriften des Stralen- und Wegegesetzes
des Landes Nordrhein-Westfalen (StrWWG NRW)
insbesondere die Freihaltung von Sichtfeldern i.
S. d. § 30 Abs. 2 StrWWG NRW bleiben von der 3.
Anderung unberihrt und sind im Zuge der
Umsetzung zu beachten bzw. im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu prifen.
Aufgrund der Neuregelung der
Landesbauordnung (BauO NRW) werden ab dem
1.01.2019 Einfriedungen bis 2 m Hohe jedoch
genehmigungsfrei. Die Prifung zur Einhaltung
von Sichtfeldern entfallt. Aufgrund dessen wird
die Gestaltungsfestsetzung Nr. 1 Einfriedung
angepasst. Die Hohe fur Einfriedungen im
Vorgarten (zwischen vorderer Baugrenze und
StralRkenbegrenzungslinie) wird auf 0,8 m
begrenzt. In Sinne der Eckgrundstlicke wird eine
Ausnahmeregelung getroffen, die Einfriedungen
bis 2 m Héhe zuldsst, wenn diese zur
Abschirmung von Wohngarten oder gewerblichen
Grundstiicksflachen dienen und dadurch
Sichtfelder nicht eingeschrankt werden. Die
Einfriedungen sind entsprechend zu begriinen.
Der Anregung wird gefolgt.




Anregungen, Hinweise und Bedenken Abwégungsvorschlag

Deswegen sollten die diesbeziiglichen Erlaubnisse im
vorgelegten Bebauungsplananderungsentwurf und im
Bebauungsplan entsprechend den Regeln der RASt06
Uberprift und entsprechend geéandert werden.

§ 86 Abs. 1 S. 5 BauO NRW steht dem nicht entgegen.

Somit bestehen aus verkehrspolizeilicher Sicht
Bedenken gegen die 3. Anderung zum
Bebauungsplanentwurf.” ...

Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange ohne Anrequngen
oder Bedenken:
e Kreis Coesfeld, Schreiben vom 16.11.2018

e Handwerkskammer Munster, Schreiben vom 15.11.2018




