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Verwertung der ehemaligen Schiel3anlage im IPNW- Aufstellung des

Bebauungsplanes 120/3 und 4

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, folgende planerischen Ziele fir den Bereich der ehemaligen
SchielR3anlage als Grundlage des Bebauungsplanverfahrens 120/3-4festzulegen.

Die Flachen im Bereich 120/3 sollen kurzfristig fur eine gewerblich-industrielle Nutzung, die
Flachen im Bereich 120/4 sollen als Vorratsflachen fir eine gewerblich-industrielle Nutzung
planungsrechtlich ausgewiesen werden (Inanspruchnahme nach Verwertung der Flachen im
Kernbereich des IPNW).

An der westlichen Grundsticksgrenze sind Flachen fir die Errichtung eines
Larmschutzwalles vorzusehen, um die von der bestehenden Schie3anlage ausgehenden
Larmemissionen auf allen Flachen des Industrieparks (Bebauungspléne 120/1 bis 120/5) auf
maximal 70 dB (Grenzwert Industriegebiet) zu begrenzen.

Die sudliche Teilflache ist im Bereich des ehemaligen Parklatzes auf der inzwischen dort
erstellten Gelandehdhe 75,00m NN ohne Hohenversatz anzubinden.

Um das Hohenniveau 75,00 m NN herzustellen, soll flr einen Zeitraum von bis zu 15 Jahren
eine Abgrabung der dort lagernden Bau- und Fillsande planungsrechtlich ermdéglicht
werden.

Die sudliche Teilflache soll zunachst als Erweiterungsflache fir Betriebe auf den Flachen im
Bereich 120/3 auf einer Hohe von ca. 78,50 bis 79,00 m NN geplant werden. Eine weitere
Abgrabung auch der sudlichen Teilflache auf 75,00m NN soll dann planungsrechtlich
ermdglicht werden, wenn dies sich fur die Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld GmbH als
derzeitiger Eigentiumerin der Flache als wirtschaftlich sinnvoll erweist und
Erweiterungsbedarf mit hdhengleichem Anschluss an 120/3 nicht besteht.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Betrieb einer Boden- und Bauschuttrecyclinganlage geschaffen werden.

Der Ausgleich fur die Inanspruchnahme von Wald und der Ausgleich nach § 4
Landschaftsgesetz sind soweit moglich auf den Flachen des Larmschutzwalles und den
Bdschungsflachen der Abgrabung zu erbringen. Fehlender Ausgleich ist dann vorrangig in
der ,Griinen Mitte* (Bereich 120/3) darzustellen.
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In seiner Sitzung am 13.07.2010 hat der Rat der Stadt Coesfeld den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan 120/3-4- ,Gewerbepark Flamschen* gefasst (Vorlage 163/2010). Weiter
wurde beschlossen, die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Behorden gemal §
4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu beteiligen.

In der Sitzung wird der aktuelle Planstand den Ausschussmitgliedern vorgelegt und
vorgestellt.

Sachverhalt:

Fur den mit technischen Geb&uden bebauten Teil der ehemaligen Freiherr-vom-Stein Kaserne
hat die Stadt Coesfeld die Bebauungsplane 120/1 und 120/2 aufgestellt. Hier besteht
abschlielendes Planungsrecht. Die gesamte Flache der ehemaligen Kaserne ist inzwischen
verbindlich im Regionalplan und im Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Die Grundlage zur Aufstellung weiterer Bebauungspléne ist daher
gegeben.

Die planerische Grundkonzeption flr den Bebauungsplan 120/3 wird aus dem bestehenden
Grundsatzbeschluss (Ratsbeschluss 312/2009, Anlage 5) weitgehend Ubernommen.
Inzwischen ist die Abgrabung des Parkplatzes auf ein einheitliches Niveau 75,00m NN erfolgt
(bisher 74,50 bis 79,50 m NN). Diese ca. 20.000 m2 grof3e Flache steht daher als gewerblich
nutzbare Bauflache sofort zur Verfigung. Auch die Ubrigen Flachen und noch erhaltenen
Gebaude (insbesondere die Turnhallen 75 und 76) konnen gewerblich kurzfristig nutzbar
gemacht werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans 120/3 soll daher nun zigig erfolgen.

Durch Grundsatzbeschluss des Rates (Ratsbeschluss 312/2009, Anlage 5) wurde festgelegt,
auch die Flachen im Bereich der ehemaligen Schiessanlage als Industrieflachen auszuweisen.
Wegen der hohen Absténde zur Wohnbebauung sind hier besonders hochwertige Flachen fir
eine Industrienutzung moglich. Die Flachen stellen eine sinnvolle Flachenreserve fur die weitere
gewerbliche Entwicklung dar. Andere Flachen im Coesfelder Stadtgebiet stehen mit Ausnahme
von Erweiterungsflachen bereits ansassiger Betriebe nicht zur Verfligung.

Abbruch und Altlastenentsorgung

Vor Nutzung der Schiessanlage als Gewerbeflachen ist der Abbruch der aufstehenden
Bausubstanz, der Leitungen und der Oberflachenbefestigungen erforderlich. Die
Geschaéftsfuhrung hat die Massen durch ein Ingenieurbliro auf der Grundlage von inzwischen
vorliegenden Ausfihrungsplénen ermitteln lassen. Die Kosten des Abbruchs betragen geschatzt
rund rd. 250.000 € bis 300.000 €.

Vor Nutzung der Schiessanlage als Gewerbeflache ist zudem die Beseitigung der bekannten
Altlasten (Kugelfangsande und Oberb&den im Zielbereich) erforderlich. Da die Sande im Bereich
der Kugelfange Abdeckt sind und die Belastungen in den Zielbereichen in einem weiterhin
vertretbaren Rahmen liegen ist eine Sanierung zurzeit nicht erforderlich. Sie ist erst mit
Umnutzung der Flachen erforderlich. Die Kosten wurden mit rd. 250.000 € ermittelt.

Abbau von Bau- und Fillsanden

Auf dem Gelande der Schiessanlage befinden sich abbauwirdige Bau- und Fullsande. Die
Flache wurde daher als potentielle Flache zur Gewinnung oberflachennaher Bodenschatze im
Rahmen Neuaufstellung Regionalplan (Ratsbeschluss 312/2009) angemeldet.

Inzwischen wurde eine Erkundung der Lagerstatte durchgefiihrt. Die Abgrabung ist aufgrund
des Quarzanteils in einem Verfahren nach Abgrabungsrecht zu genehmigen. Zustandig ist der
Kreis Coesfeld.

Es wurde aufgrund der bodenmechanischen Kennwerte eine Bdschungsstatik erstellt. Die
Bdschungen der Abgrabung kdnnen mit einer Neigung von 1:2 ausgefihrt werden. Zum weiter
unten beschriebenen Larmschutzwall ist ein Abstand von 5 m einzuhalten.
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Die Abgrabungsflache wurde in 3 Teilflachen unterteilt. Ziel ist es, nach und nach nutzbare
Gewerbeflachen zu erhalten. Daher soll die Abgrabung in Teilschritten von Stiden nach Norden
erfolgen (Fortsetzung der bestehenden Abgrabung mdglich, An- und Abtransport (ber
vorhandene Stral3e aulRerhalb des IPNW). Auf die zunéachst erwogene Abgrabung auf 70.00 m
NN wird verzichtet. Die Lage in einer derart tiefen Abgrabung und die zuséatzliche Bdschung
durch den Wall schranken die Nutzbarkeit der Flachen als Industrieflachen erheblich ein. Auch
verlangert sich der Abbau derart, dass nicht nahtlos in 10 Jahren zusatzliche Flachen
bereitgestellt werden kénnen. Der Verlust von Abbauvolumen in Héhe von ca. 175.000 m3 ist
demgegeniber hinzunehmen.

Das Abbauvolumen betréagt bei einem Abbau auf 75,00 m NN im sudlichen Teil rd. 300.000 m3,
bei einem Abbau auf 75,00 m NN im nordlichen Teil rd. weitere 155.000 m3, bei Abbau auf
78,50 m NN im nordlichen Teil nur rd. 55.000 m3

Alternativ ist auch ein Abbau von Norden nach Suden denkbar. Nachteilig ist dies in Bezug auf
die oben aufgefuhrten Punkte. Nachteil ist auch, dass die Abgrabung dann definitiv nur 78,50
bis 79,00 m NN erfolgt (Verzicht auf mdgliche ca. 100.000 m3 Abbauvolumen, die bei
entsprechender Bedarfslage Industrieflaichen eventuell spater noch gewonnen werden konnten).
Vorteil ist, dass bereits ca. 3 bis 5 Jahre nach Beginn der Abgrabung erste weitere
Industrieflachen als Erweiterungsflachen fur 120/3 zur Verfligung stehen.

Larmschutzwall

Der Fachbereich Planung hat im Zusammenhang mit Aufstellung der Bebauungsplane 120/3
und 4 ein L&rmschutzgutachten erstellen lassen. Um die schutzwirdigen Bereiche kuinftiger
Industriebetriebe gegen die Larmimmissionen der angrenzenden Schie3anlage der
Kreisjagerschaft wirkungsvoll schiitzen zu kénnen (vorhandener Larmpegel an der westlichen
Grundstuicksgrenze Schie3anlage 88 dB, an der westlichen Grenze des Bebauungsplanes
120/3 70 bis 75 dB, Larmpegel max. zulassig 70 dB), ist die Errichtung eines 11 m hohen
Larmschutzwalles an der westlichen Grundstiicksgrenze erforderlich. Die Hohe von 11 m ergibt
sich, wenn das Grundstick auf 75,00 m NN abgegraben wird. Ohne Abgrabung wird der Wall
hoher, bei einer Gelandehohe von 79,00 etwa 12,50 m.

Alternativ kénnten auch Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden, mit
denen die Stellung der schutzbedurftigen Baukorper geregelt werden. Dies fihrt jedoch zu
deutlichen Einschrankungen in der Planung gewerblicher Vorhaben und wirde sich negativ auf
die Vermarktbarkeit der Grundstiicke auswirken. Daher sollte der Konflikt durch aktive
SchutzmalBhahmen entscharft werden. Dies fuhrt auch zu einer Verbesserung der
Larmimmissionen auf den weiter dstlich gelegenen Gewerbeflachen.

Der erforderliche Wall hat eine Hohe von 11,00 m bis 12,50 m uber Gelande, eine Lange von
ca. 475 m. Es wurde eine statische Untersuchung durchgefihrt. Danach ist eine
Bdschungsneigung von 1:2,15 anzusetzen. Es sind auf halber Hohe umlaufend eine Berme von
3 m Breite und eine Wallkrone von 3 m Breite zu berlicksichtigen. Daraus ergeben sich eine
Aufstandsbreite von rd. 58 m (11m Ho6he) und 61 m (12,50 m HoOhe) ein Volumen von rd.
160.000 bis 175.000 m3. Unterstellt man ein jahrliches Volumen von 25.000 m3 Bodeneinbau
betragt die Zeit bis zur Fertigstellung des Walles 7 Jahre.

Der Wall wurde zunachst so dimensioniert, dass die Emissionen der genehmigten Schiel3anlage
der Kreisjagerschaft beriicksichtigt sind. Die Kreisjagerschaft hat bereits im Anderungsverfahren
zum FNP Erweiterungsabsichten vorgetragen. In einer Variante wurde hierfir der notwendige
Larmschutz berechnet. Der Wall misste dann bis zur Stidwestecke des Grundstlicks verlangert
werden. Die Lange wirde um 120 m zunehmen, das Volumen sich um rd. 40.000 m3
vergroRRern, die spater nutzbare Gewerbeflache sich um 8.500 m2 verringern.

Die Wallhéhe miisste unter Berlicksichtigung der Erweiterungsabsichten der Kreisjagerschaft
aufRerdem nach den bisherigen Berechnungsannahmen auf ca. 17 m erhdht werden. Auch
dieser Wall wirde bei der jetzigen Anordnung der Erweiterung nicht ausreichen, den
Larmschutz vollstdndig herzustellen. Es muissten Einschrdnkungen der Nutzung im
Bebauungsplan vorgenommen werden.
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Der Wunsch der Kreisjagerschaft ist abzuwagen mit Belangen der Entwicklung zur
Industrieflache und wirtschaftlichen Faktoren. Hier werden zun&chst nur die stédtebaulichen
Faktoren beleuchtet. Uber die wirtschaftlichen Belange muss primar der Aufsichtsrat der
Stadtentwicklungsgesellschaft entscheiden. Wahrend Mindererlése aus dem Sandabbau und
Mehrerlose aus der Verwertung angelieferter Boden sich in etwa ausgleichen dirften, sind
Einnahmeverluste aus einer verringerten Gewerbeflache zu beriicksichtigen.

Zu beachten sind vor allem auch die stadtebaulichen Auswirkungen. Durch die bei Verlangerung
des Walles vollstandige Abriegelung der abzugrabenden Flache nach Stdwesten durch eine ca.
20 m hohe Boschung werden die Durchliftung und das Kleinklima der kiinftigen Gewerbeflache
negativ beeinflusst (Kessellage). Auch die optische Wirkung ist eher negativ.

Am 13.06.2012 wurde dieses Ergebnis mit Vertretern der Kreisjagerschaft besprochen. Es
bestand Einvernehmen, dass eine Erhéhung des Walles auf 17 m und der damit einhergehende
Verlust an Gewerbeflache durch die hohere Aufstandsbreite des Walles weder stadtebaulich
noch wirtschaftlich vertretbar sind. Die Kreisjagerschaft wird daher einen von ihr zusatzlich
eingeschalteten Sachverstandigen beauftragen, zusammen mit dem L&rmgutachter der Stadt
eine Losung zu suchen, bei der die bestehende Wallh6he beibehalten werden kann. Bezuglich
der Verlangerung des Walles bestand Einvernehmen, dass zunachst der Sandabbau erfolgen
soll. Frihestens in 10 Jahren wird nach heutiger Kenntnis die Entscheidung zu treffen sein, den
Wall fur eine Erweiterung der Schiessanlage zu verlangern. Bis dahin wird sich einerseits
absehen lassen, ob die Erweiterung realistisch ist, andererseits wird sich der Bedarf nach
Industrieflachen dann besser ermitteln lassen. Die Kreisjagerschaft wird untersuchen lassen, ob
und unter welchen Randbedingungen auf eine Verlangerung verzichtet werden kann. Zurzeit
arbeitet die Verwaltung daran, die letzten Beratungsergebnisse in den bisher vorliegenden
Bebauungsplanentwurf einzuarbeiten. Der Plan wird in den Sitzungen des Ausschusses fir
Umwelt, Planen und Bauen (27.06.2012), des Haupt- und Finanzausschusses (28.06.2012) und
des Rates (05.07.2012) vorgelegt. Lediglich zur Orientierung wird der Planstand Variante IV Mai
2012 — Wall kurz und alternativer Darstellung Wall lang — noch beigefugt. Ebenso wird die
verlangerte ErschlieRung in den Bereich 120/4 (ReisstralRe) eingearbeitet sein

Der Bebauungsplanaufstellungsbeschluss (BP 120/3-4 ,Gewerbepark Flamschen®) und der
Beschluss zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden wurde bereits am
13.07.2010 gefasst. Die Stadt wird zunachst mit dem Plan ohne Verlangerung des Walles in das
Verfahren gehen, in einem Deckblatt aber auch die Variante darstellen, damit auch diese
abschliel3end geprift werden kann.

Bedarf an Industrieflachen

Im Rahmen der Vermarktungsstudie hat das Beratungsunternehmen Exper consult auch
Aussagen zum voraussichtlichen Flachenbedarf im IPNW gemacht. Exper consult geht davon
aus, dass fur den Zeitraum 2010 bis 2020 die Flachen der ehemaligen Schiel3anlage nicht in
Anspruch genommen werden mussen. Unterstellt ist ein Verkauf von ca. 20.000 m?/a.

Anlagen:
Bebauungsplanentwurf Variante IV Stand Mai 2012
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