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87. Anderung des Flichennutzungsplanes und B-Plan Nr. 120/6 "Erweiterung
Gewerbepark Flamschen"

- Anderungs- bzw. Aufstellungsbeschluss FNP und B-Plan gem. § 2 (1) BauGB
- Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 120/6 ,Erweiterung Gewerbepark Flamschen*
aufzustellen und die 87. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Coesfeld im
Parallelverfahren durchzufihren.

Der Bereich ist in der beigefligten Ubersichtskarte umrandet dargestellt (s. Anlage 1) und
umfasst in der Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 10, die Flursticke 122, 134, 133, 68
(tlw.) und 69 (tlw.).

Das Plangebiet ist begrenzt:

Im Norden durch die Rekener Stralde (L 581),
Im Osten durch die Zusestralie,

Im Stden durch den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 120/5 bzw. durch die Flurstiicke
81, 68 (tlw.) und 69 (tlw.) der Flur 10 in der Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel,

Im Westen durch die landwirtschaftlich genutzte Flache des Flurstiicks 144 der Flur 10 in
der Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel.

Der Bereich der 87. FNP-Anderung entspricht der Abgrenzung des Geltungsbereichs des B-
Planes Nr. 120/6. Die Anderung betrifft die Umwandlung von ,Flache fiir die Landwirtschaft
in ,Gewerbliche Bauflache®.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen, die frihzeitige Beteiligung nach den §§ 3 Abs.1 und 4 Abs. 1 BauGB
fur die 87. Anderung des Flachennutzungsplanes und fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 120/6 ,Erweiterung Gewerbepark Flamschen“ durchzufihren.
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Sachverhalt:

A) Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Bereich der 87. Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht der Abgrenzung des
Bebauungsplanes Nr. 120/6 ,Erweiterung Gewerbepark Flamschen® (s. Anlage 1). Die genaue
Lage und Abgrenzung des Plangebietes kdénnen zudem dem Beschlussvorschlag Nr. 1
entnommen werden.

B) Planungsanlass / Zielsetzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120/6 ,Erweiterung Gewerbepark Flamschen®
wird das Ziel verfolgt, die lokale Wirtschaft in Coesfeld zu starken und Arbeitsplatze zu sichern
bzw. zu schaffen. Dartber hinaus besteht, trotz der Ausweisung von gréfieren gewerblich-
industriellen Gewerbegrundstiicken in anderen Bereichen der Stadt Coesfeld (z.B. im Bereich
Letter Bilten), weiterhin ein grofer Bedarf an gewerblich-industriell nutzbaren und gulnstig
zugeschnittenen Gewerbe- und Industriegrundstiicken. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 120/6 ,Erweiterung Gewerbepark Flamschen® soll diesem Bedarf
Rechnung getragen werden und zugleich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 120/6 ist somit gem. § 1 Abs. 3 BauGB fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich.

Es liegen bereits mehrere Entwurfsskizzen zur kiinftigen Bebauung der Flache vor, sodass sich
die Planungen als hinreichend konkret beschreiben lassen. Aus diesem Grund soll nun der Start
zu den beiden Bauleitplanverfahren der 87. Anderung des FNP der Stadt Coesfeld und der
Aufstellung des B-Plans Nr. 120/6 ,Erweiterung Gewerbepark Flamschen® gegeben werden. Da
das Projekt in der Prioritatenliste eine hohe Prioritat zugewiesen bekommen hat, soll zugleich
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden und
sonstigen Trager:innen offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen werden.

C) Status Quo

Bestandsnutzung

Das Plangebiet der 87. FNP-Anderung wie auch des B-Plans Nr. 120/6 ,Erweiterung
Gewerbepark Flamschen® ist ca. 9,5 ha grof3 und unterliegt zurzeit keiner baulichen Nutzung.
Der Uberwiegende Teil des Gebietes wird landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt, ein
kleinerer Teil im Suden wird als Bogenschieltanlage genutzt. Durch das Areal verlauft eine
Alteichenreihe, die sich in West-Ost-Richtung erstreckt und das Plangebiet etwa mittig
durchzieht.

Unmittelbar (slid-)éstlich angrenzend befindet sich das Erweiterungsgebiet des Industrieparks
Nord.Westfalen (IPNW) (B 120/5), Derzeit wird das Erweiterungsgebiet des IPNW gewerblich
noch nicht genutzt und ist durch eine Sportanlage bzw. einen asphaltierten Parkplatz
gekennzeichnet. Die Flache slidwestlich des Anderungs- bzw. Geltungsbereiches wird derzeit
landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im Norden wird das Plangebiet begrenzt durch die
Rekener Str. (L 581). Weiter im Norden befinden sich die Golfanlage des Golf- und Landclub
Coesfeld e.V. sowie zwei Hofstellen mit Wohnnutzungen, die zum Rand des Plangebietes
jeweils in ca. 100-150 m Entfernung gelegen sind. Nordostlich wird das Plangebiet durch die
Zusestralle begrenzt, an die sich weiter im Westen vorwiegend landwirtschaftlich genutzte
Ackerflachen anschlieRen sowie ein Richtfunkmast. Im Uber das sldliche Plangebiet verlauft
aulRerdem eine 10 kV-Leitung (Mittelspannung) von Sudwesten in Richtung Nordosten. (s.
Anlage 2)

2/5



Aktuelles Planungsrecht

Die Flache ist im Regionalplan Minsterland der Bezirksregierung Munster noch als ,Allgemeiner
Freiraum- und Agrarbereich“ (AFAB) festgesetzt (s. Anlage 3). Hiernach steht die angestrebte
Planung den zeichnerischen Zielen der Landesplanung und der Raumordnung entgegen.
Allerdings wird die Flache zzt. im Rahmen der 27. Regionalplananderung in einen ,Gewerbe
und Industriebereich (GIB)*“ geandert (s. Anlage 4). Die Bezirksregierung Minster hat Signal
gegeben, dass die Stadt parallel die notwendigen Bauleitverfahren, insbesondere die
Flachennutzungsplananderung, einleiten darf. Im Verfahren des Bebauungsplans beabsichtigt
die Regionalplanungsstelle aber erst dann eine positive Stellungnahme abzugeben, wenn Uber
die komplette Belegung des B-Plangebietes 160 ,Industriegebiet Letter Bilten® ein konkrete
Nutzung dieser zugestandenen Flachen erfolgt (d.h., wenn mit dem Baustart auf den
Grundstlicken im Siedlungsflachenmonitoring der Regionalplanungsstelle die Flache von
.Reserve Gewerbe“ in ,Inanspruchnahme® umgewidmet wird). Dennoch ist es sinnvoll, das
Verfahren schon jetzt zu beginnen und weitgehend durchzufuhren, um Zeit zu gewinnen. Es ist
in diesem Fall ausreichend, wenn die landesplanerische Zustimmung zum Satzungsbeschluss
vorliegt, da die Umwidmung von AFAB in GIB grundsatzlich konsentiert ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld wird der Bereich als ,Flache fur die
Landwirtschaft“ dargestellt (s. Anlage 5). Die Planungen stehen damit derzeit den Darstellungen
im Flachennutzungsplan entgegen, weshalb die 87. Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren zur Aufstellung des B-Plans Nr. 120/6 ,Erweiterung Gewerbepark Flamschen®
erforderlich wird. Der gesamte Anderungsbereich soll kinftig als ,gewerbliche Bauflache*
dargestellt werden. Der Bereich dstlich des Plangebietes wird als ,gewerbliche Bauflache®
(ehem. AuRenparkplatz und -sportplatz) bzw. als ,Flache fir MalRhahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung der Landschaft® dargestellt, der Bereich nérdlich und sudlich
Uberwiegend als ,Flache fir die Landwirtschaft®, teilweise auch als ,Flache fir Wald“. Der
Bereich nordlich der Rekener Str. wird als ,,Grinflache® (Golfplatz) dargestellt.

Das Gebiet ist derzeit kein Bestandteil eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsplans ,Coesfelder Heide-Flamschen®.
Allerdings ist der Bereich der 87. Anderung des Flachennutzungsplans und des B-Planes Nr.
120/6 ,Erweiterung Gewerbepark Flamschen® kein Teil eines Schutzgebietes.

Vorliegende gutachterliche Untersuchungen

Zur Vorbereitung des Projektes und um eine zligige Bearbeitung vor dem Hintergrund der
Prioritat des Projektes zu gewahrleisten, sind bereits eine artenschutzrechtliche (Vor-)Prufung
(ASP 1) und eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt worden. Dartber hinaus liegt eine
fledermauskundliche Potenzialbewertung aus dem Jahr 2019 vor.

Die wesentlichen Ergebnisse der fledermauskundlichen Potenzialanalyse sind, dass die durch
das Gebiet verlaufende Alteichenreihe Quartierspotenzial aufweist, zumindest jedoch eine
Leitlinie fur Flugrouten der Fledermause darstellt. Es wurde nahegelegt, dass eine vertiefende
Untersuchung erforderlich wird. Diese ist bereits beauftragt worden, die Ergebnisse werden fir
Anfang Herbst erwartet.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen (Vor-)Prifung kam der Gutachter zu dem Schluss, dass
eine artenschutzrechtliche Prifung der Stufe Il erforderlich ist, da eine Verletzung der
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG auf Basis der Vorprufung (ASP |) nicht abschlie3end
bewertet werden kann. Daher ist neben der o.g. Fledermausuntersuchung auch eine
Brutvogeluntersuchung in Auftrag gegeben worden. Die Ergebnisse werden nach derzeitigem
Stand fur Oktober 2021 erwartet.

Fir die weitere Planung wird es erforderlich, eine schall- und verkehrstechnische Untersuchung
durchzufihren. Diese sind bereits in Auftrag gegeben und werden derzeit durchgefihrt. Hierzu
fand am 22.06.2021 eine Verkehrserhebung an den Knotenpunkten Scheelestr. / Zusestr. und
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Zusestr. / Rekener Str. (L 581) statt. Die Ergebnisse beider Untersuchungen werden fur Anfang
September 2021 erwartet.

D) Aktueller Planungsstand

Bebauungskonzept

Die Verwaltung hat mehrere Entwurfskonzepte zur kinftigen Entwicklung des Gebietes
erarbeitet. In der aktuellsten und zzt. als am sinnvollsten erachteten Variante (s. Anlage 6) ist
eine ErschlieBung als Stichstralle abgehend von der Zusestralle im Nordosten des
Plangebietes vorgesehen. Von dieser gehen nochmals zwei weitere Stichstralen ab, sodass
insgesamt ca. 10 groRere gewerbliche Grundstlcke erschlossen werden konnen. Im Siden des
Plangebietes ist ein Wendehammer vorgesehen. Die gewerblichen Grundsticke sind so
eingeteilt, dass sich verschieden groRe Gewerbegrundstiicke flr unterschiedliche Bedarfe
ergeben; die Grundsticksflachen variieren zwischen 4.500 m? und 16.800 m2 Entlang der
Gebietsgrenzen sieht das Konzept jeweils 6ffentliche oder private Grinflachen vor, ebenso ist
darauf geachtet worden, dass die Alteichenreihe erhalten bleibt und lediglich an den fir die
ErschlieBung des Gebietes zwingend erforderlichen Stellen durchbrochen wird. Zudem ist
darauf geachtet worden, dass Leitlinien fur Flugrouten von Fledermausarten weitgehend
erhalten bleiben oder zumindest alternative Routen entstehen kénnen. Fir den Bereich (std-
Yostlich des Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 120/6 sind weitere vier gewerbliche
Grundstucke in einer GrofRe zwischen 7.000 bis 11.500 m? vorgesehen. Diese sind durch einen
Grinstreifen, der u.a. als oben bereits erwahnte alternative Flugroute fir Fledermausarten dient,
vom Bereich des B-Planes Nr. 120/6 getrennt. Das Konzept berlcksichtigt die nach den
Bodengutachten notwendigen entwasserungstechnische Belange (Versickerung).

Bauleitplanung

Bislang liegen weder ein Entwurf fiir den Bebauungsplan noch ein Entwurf firr die 87. Anderung
des Flachennutzungsplans vor. Fur die 0.g. Entwicklungsziele ist es erforderlich, die Darstellung
im Flachennutzungsplan von ,Flache fur die Landwirtschaft” in ,Gewerbliche Bauflache® zu
andern. Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden weitergehende Festsetzungen zur Art und
zum Maly der baulichen Nutzung, zur Uberbaubaren Grundstlicksflache und zu Bauweisen
getroffen. Die Festsetzungen sollen sich dabei an den Festsetzungen des bereits bestehenden
IPNW (B-Plan Nr. 120/1 bis 120/5) (s. Anlage 7) orientieren, wenngleich
immissionsschutzrechtliche Belange (Wohnen im Aufenbereich) zu bertcksichtigen sind.
Dementsprechend soll die Art der baulichen Nutzung voraussichtlich als ,Gewerbegebiet*
festgesetzt werden. Hinsichtlich des Malles der baulichen Nutzung ist eine GRZ von 0,8
denkbar. Weitere Festsetzungen wie die maximal zuldssige Hohe der Gebaude, Dachneigung
0.a. sind im laufenden Verfahren noch abzustimmen.

Der neue Bebauungsplan wird sich an die Festsetzungen des unmittelbar sudlich an das
Planareal angrenzenden Bebauungsplan Nr. 120/5 orientieren, wird aber aufgrund der Nahe zu
Wohngebauden im Gewerbegebiet nur Abstandsklassen mit geringeren zuldssigen Immissionen
ermoglichen. Ausgeschlossen wird weiter betriebsbedingtes Wohnen, Vergnugungsstatten,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Einzelhandel mit
Ausnahme des Versandhandels. Die Héhe der baulichen Anlagen wird voraussichtlich ebenso
auf 87,0 m 0. NHN begrenzt, die GRZ auf 0,8 und die GFZ auf 8 4.

E) Planverfahren

Der Anderungs- und Aufstellungsbeschluss dient zun&chst vorrangig der politischen
Willensbildung die beiden Bauleitplanverfahren mit den genannten Zielsetzungen zu initiieren.
Da das Projekt in der Prioritatenliste weit oben steht, soll nun mit dem Verfahren begonnen
werden.
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Die 87. Anderung des FNP und die Aufstellung des B-Plans Nr. 120/6 ,Erweiterung
Gewerbepark Flamschen® sollen im zweistufigen Planverfahren parallel zueinander erarbeitet
werden. Das bedeutet, dass sowohl die frilhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB, als auch die Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
durchgefliihrt werden. Aus Sicht der Verwaltung sollte die friihzeitige Beteiligung der Behoérden
und der sonstigen Trager:innen 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit ohne vertiefende
Entwurfsfassung der Bauleitplane bereits jetzt beschlossen werden, um das Verfahren zlgig
voranzubringen und um mdégliche Verzégerungen durch die Corona-Pandemie auszugleichen.

Anlagen:

1. Abgrenzung des Anderungs- bzw. Geltungsbereiches
Luftbild
Auszug aus dem Regionalplan Munsterland
Geplante Anderung des Regionalplanes Miinsterland
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld
Aktuelles Bebauungskonzept
Bebauungsplane Nr. 120/1 bis 120/5
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