WP WoltersPartner
Stadtplaner GmbH

Protokoll der Burgerveranstaltung am 23.11.2021

Projekt Bebauungsplan Nr. 153 ,Neuordnung Gewerbegebiet Konigsbusch®
Thema Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Datum 23.11.2021 (18.00 — 20.15 Uhr)

Teilnehmer

Herr Schmitz Stadt Coesfeld

Herr Turkal Stadt Coesfeld

Herr Lang WoltersPartner Stadtplaner GmbH
Frau Aufenanger WoltersPartner Stadtplaner GmbH

Im Rahmen der Burgerveranstaltung wurde die Planung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 153 ,Neuordnung Gewerbegebiet Kénigsbusch* der Offentlichkeit vorgestellt. Wahrend der
Prasentation wurden einzelne Themen bereits intensiv diskutiert. Zur besseren Lesbarkeit des
Protokolls werden zunachst die vorgestellten Inhalte wiedergegeben. Im Anschluss daran
werden die Anregungen, Bedenken und Hinweise aufgeflihrt, die seitens der anwesenden
Burger:innen geduflert und erdrtert wurden. Zum Abschluss wird auf das weitere Vorgehen
hingewiesen.

1) Verfahrensablauf / Inhalte des Bebauungsplanes
Nachdem Herr Schmitz die Blrgerveranstaltung eroffnet und die teilnehmenden Birger:innen
begrift hat, geht er kurz auf den Ablauf des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 153 ein. Er hebt hervor, dass die Offentlichkeit zweimal die Mglichkeit hat, Anregungen,
Bedenken und Hinweise zur Planung zu &ufern, zum einen im Rahmen der jetzt
stattfindenden frihzeitigen Beteiligung und zum anderen in der spater nachfolgenden
Offenlage. Ziel ist es, zum jetzigen frihen Verfahrensstand die relevanten Belange zu
erfassen.
Im Folgenden stellt Herr Lang vom Biro WoltersPartner die Planung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 153 ,Neuordnung Gewerbegebiet Kénigsbusch® im Detail vor.
Das im Plangebiet ansassige Textileinzelhandelsunternehmen (Ernsting’s family) verfolgt
umfassende Erweiterungsabsichten fir seinen Standort in Coesfeld-Lette. Neben baulichen
Anderungen und Erweiterungen ist eine Neustrukturierung der ErschlieRung vorgesehen. Auf
Basis des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3L ,Kénigsbusch®, der noch aus den 1960er
Jahren stammt, sind die geplanten Umstrukturierungen und baulichen Erweiterungen nicht
umsetzbar. Mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 153 soll nunmehr eine Uberplanung
des Gewerbegebietes erfolgen. Ziel ist es, eine planungsrechtliche Grundlage zu schaffen, die
entsprechende Entwicklungsspielrdume fur Erweiterungen und Umstrukturierungen sowohl fir
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das Textileinzelhandelsunternehmen als auch fir die im Gebiet bestehenden
Gewerbebetriebe ermoglicht, mit der aber auch der Bestand der im Gebiet bestehenden
Gewerbebetriebe gesichert und fixiert wird.

Herr Lang geht im Weiteren auf die vorgesehene Neustrukturierung der ErschlieBung des
Plangebietes ein. Diese umfasst eine Abbindung des Richtung Osten abzweigenden Teils der
.industriestraRe“ und die Errichtung einer neuen Anbindung an die ,Bruchstrale® im
Nordosten des Plangebietes. Westlich dieser neuen Anbindung ist die Errichtung von Lkw-
und Mitarbeiterstellplatzen vorgesehen.

Im Anschluss daran erlautert er die Ergebnisse der vorliegenden Gutachten. Im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung wurde zum einen untersucht, ob die Knotenpunkte
,BruchstralRe“/“Industriestralle“ und ,Bruchstrae®/ neue Zufahrt unter Bertcksichtigung der
zu prognostizierenden Verkehrsmengen ausreichend leistungsfahig sind. Zum anderen wurde
gepruft, ob im Bereich der neuen Zufahrt eine Linksabbiegespur zu errichten ist. Dabei
verweist Herr Lang darauf, dass dabei auch auf die verkehrstechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 152 ,Erweiterung Gewerbegebiet Kdnigsbusch® zurtickgegriffen worden
ist. Dies lage insbesondere an der Coronalage und der damit einhergehenden veranderten
Mobilitat. Herr Lang stellt heraus, dass die prognostizierte Zunahme des Verkehrs aus
verkehrstechnischer Sicht unproblematisch ist und keine Bedenken gegen die Planung
bestehen. Zudem ist aufgrund der verhaltnismaRig geringen Verkehrsmengen das Anlegen
einer Linksabbiegespur nicht erforderlich.

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wurden der zu erwartende Gewerbelarm, der
Sportlarm und auch der Verkehrslarm naher betrachtet. Anhand von Isophonenkarten erlautert
Herr Lang die Gewerbelarmbelastung fir die innerhalb und auferhalb des Plangebietes
liegenden schutzbedurftigen Wohnnutzungen, die durch das bestehende Gewerbegebiet und
die Umsetzung der Planung hervorgerufen wird. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die
gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte nach TA Larm weitestgehend eingehalten werden.
Eine Ausnahme bildet der innerhalb des Geltungsbereiches befindliche Immissionsort
,Industriestralle 25“ 6stlich der neu geplanten Zufahrt. Um auch an diesem Immissionsort die
Immissionsrichtwerte einzuhalten, wird im Bebauungsplan eine rund 27,00 m lange
Larmschutzwand mit einer Hohe von rd. 3,5 m festgesetzt. Hinsichtlich des Sportlarms kann
festgehalten werden, dass die Immissionsrichtwerte eingehalten werden und damit ein
konfliktfreies Nebeneinander der Nutzungen sichergestellt ist. Auf das Plangebiet wirken
zudem Verkehrslarmbelastungen der angrenzenden ,Bruchstralle®, der ,Industriestralle“ und
der neuen Zufahrt ein. In den Bebauungsplan werden daher entsprechende
Larmpegelbereiche festgesetzt. Bei Neubauten bzw. bei baugenehmigungspflichtigen
Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen ist die Einhaltung der schalltechnischen
Anforderungen an die Aufdenbauteile entsprechend des festgesetzten Larmpegelbereiches
nachzuweisen. Fur die Bestandsbebauung sind keine MalRnahmen zu ergreifen.

Im Anschluss stellt Herr Lang die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Prifung (Stufe ) vor.
Er weist darauf hin, dass das Plangebiet ein potenzielles Nahrungshabitat fiir einige
planungsrelevanten Arten darstellen kann und auch Fortpflanzungs- und Ruhestatten einiger
dieser Arten nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kénnen. Entsprechend
werden im Bebauungsplanentwurf MaRRnahmen vorgegeben, die zu ergreifen sind, um
artenschutzrechtliche Konflikte im Vorfeld zu vermeiden. Die Malihahmen umfassen Vorgaben
zu Geholzentnahmen sowie zu Abbrucharbeiten von Gebauden.
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Im Weiteren erlautert Herr Lang die konkreten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes
Nr. 153. Hinsichtlich der festgesetzten Art der baulichen Nutzung stellt er heraus, dass die im
zentralen Bereich und die im Osten des Plangebietes liegenden Flachen wie im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 3L weiterhin als uneingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt werden.
Hingegen wird fir den westlichen Bereich des Plangebietes die Festsetzung ,eingeschranktes
Gewerbegebiet® getroffen, um ein vertragliches Nebeneinander mit der angrenzenden
Wohnbebauung sicherzustellen.

Daraufhin erklart Herr Lang kurz die Systematik der getroffenen Festsetzungen. In der
Baunutzungsverordnung wird der Katalog, der in den einzelnen Gebietskategorien (hier
Gewerbegebiet) zulassigen Nutzungen, definiert. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen
getroffen, wenn von diesen Vorgaben abgewichen wird.

Im Besonderen wird die Festsetzung zur Beschrankung des Einzelhandels herausgestellt, die
im Anschluss kontrovers diskutiert wird.

AbschlieRend geht Herr Lang kurz auf die weiteren getroffenen Festsetzungen ein. Mit Blick
auf das Mal} der baulichen Nutzung stellt er heraus, dass die getroffenen Festsetzungen sich
am vorzufindenden Bestand orientieren. Um bei der Errichtung baulicher Anlagen eine
moglichst grofRe Flexibilitdt zu erdffnen, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
maximal zuldssige Baukorperhdhe wird am 6stlichen und westlichen Rand des Plangebietes
auf ca. 11,50 m und im zentralen Bereich auf ca. 13,50 m begrenzt (jeweils bezogen auf das
Strallenniveau). Im Stden des Plangebietes werden entsprechend der bereits vorhandenen
Bebauung Baukdrperhdhen von ca. 19,50 bzw. im Bereich des Hochregallagers von ca.
27,50 m festgesetzt. Die Grundflachen-, Geschossflachenzahl werden auf das zulassige
Maximum in Gewerbegebieten beschrankt, die Baumassenzahl insgesamt auf 8,0 und
lediglich in dem am intensivsten genutzten Teil auf 10,0.

Hinsichtlich der Gringestaltung des Plangebietes stellt Herr Lang heraus, dass der
Bebauungsplan Pflanz- und Erhaltungsgebote enthalt, die zum einen zu einer Durchgriinung
des Plangebietes beitragen (Pflanzgebot von Baumen auf Stellplatzflachen) und zum anderen
in seinen Randbereichen zu einer weitreichenden Eingrinung des Standortes fuhren.

2) Anregungen, Bedenken und Hinweise seitens der Offentlichkeit

Folgende Anregungen, Bedenken und Hinweise wurden seitens der Offentlichkeit zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 geaulert:

1. Kritisiert wird, dass die Betroffenen nicht direkt Gber die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes informiert und erst Uber die IHK darauf aufmerksam gemacht wurden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes und die Durchfihrung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden jeweils im Amtsblatt der Stadt Coesfeld
bekanntgegeben. Entsprechende Informationen konnten zudem der Allgemeinen Zeitung
und dem Internet entnommen werden. Dieses Vorgehen ist allgemein Ublich und
entspricht den gesetzlichen Anforderungen. Eine genaue Abgrenzung des
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Personenkreises, der von der Planung betroffen sein kénnten, ist zudem bei
Bauleitplanung solcher GroRenordnung nur schwerlich moglich.

Es werden Bedenken erhoben, dass die Festsetzung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes im Westen des Plangebietes nicht mit der tatsachlich vorhandenen
Nutzung vereinbar ist. Die bestehenden Nutzungen sollen nicht eingeschrankt und
weiterhin zulassig sein.

Stellungnahme der Verwaltung:

Herr Lang weist darauf hin, dass die Festsetzungsvorschlage mit der Unteren
Immissionsschutzbehorde vorabgestimmt seien und dem Kenntnisstand der Verwaltung
uber die angesiedelten Betriebe entsprechen. Unabhangig davon ist es von wesentlicher
Bedeutung firr das Planverfahren, die aktuell bestehenden Nutzungen exakt zu erfassen.
Die Gewerbetreibenden werden daher aufgefordert, der Stadt schriftlich mitzuteilen,
welche Tatigkeiten im Einzelnen ausgefiihrt werden und genehmigt sind. Eine wichtige
Rolle spielen dabei die jeweiligen Betriebszeiten. Ziel der Planung ist es den genehmigten
Bestand der Nutzungen auch weiterhin zu ermoglichen.

Es werden Bedenken zur vorgesehenen Einschrankung des Einzelhandels geaullert.
Gemal Bebauungsplanentwurf wird Einzelhandel jeglicher Art mit Ausnahmen des Kfz-
Handels und des Versandhandels ausgeschlossen. Die Anwesenden befirchten auch,
dass sie ihren Betrieb kunftig in der heutigen Form nicht mehr weiterfihren kénnten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Herr Lang und Herr Schmitz erlautern, dass fur die genehmigten Nutzungen im Plangebiet
Bestandsschutz besteht. Daruber hinaus soll der stationare Einzelhandel nicht
uneingeschrankt im Plangebiet zugelassen werden, um Beeintrachtigungen der zentralen
Versorgungsbereiche von Coesfeld und Lette zu vermeiden. Sie verweisen auf das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept, dass seitens der Politik beschlossen wurde und das
klare Leitlinien enthalt. Demnach sind zentrenrelevante Sortimente nur in den zentralen
Versorgungsbereichen zulassig.

Die Gewerbetreibenden werden wiederum aufgefordert, der Stadt schriftlich mitzuteilen,
in welchem Umfang Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet vorhanden und genehmigt
sind. Dabei geht es zum einen um die Grof3e der Verkaufsflache und zum anderen um die
Produkte, die verkauft werden. Zudem soll dargelegt werden, inwieweit fur die Zukunft
Einzelhandel vorgesehen ist. Die ,Winsche“ der Gewerbetreibenden werden dann
gepruft und in die Abwagung mit den Zielen der Stadt Coesfeld eingestellt. Die Politik hat
letztendlich daruber zu entscheiden, in welchem Rahmen Einzelhandel im Plangebiet
zugelassen werden soll.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund des gesetzlichen Bestandsschutzes, die
jetzigen Nutzungen im Plangebiet bestehen bleiben kdnnten, auch wenn im
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Bebauungsplan etwas anderes geregelt wird. Lediglich bei genehmigungspflichtigen
Anderungen ware das dann nicht mehr méglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die bestehende Larmschutzwand im Sudosten des
Plangebietes nicht mit einer Hohe von 4,5 m ausgefihrt wurde, wie es urspriinglich
zugesichert wurde. Die Wand ist deutlich niedriger, so dass die vorbeifahrenden Lkw nicht
hinter der Wand verschwinden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird geprift, was seinerzeit genehmigt und dann gebaut wurde. In der larmtechnischen
Untersuchung wurde jedoch nachgewiesen, dass die schalltechnischen Anforderungen
mit der bestehenden Wand eingehalten werden.

Es werden Bedenken zum Bau einer neuen Zufahrt im Nordosten des Plangebietes
geaulert, die zu einer erhdhten Larmbelastung in diesem Bereich fihren. Angeregt wird,
dass auf den Bau der neuen Zufahrt verzichtet wird und stattdessen die ErschlieRung Gber
den Wirtschaftsweg ,Wulferhook® und von dort Uber eine neue Anbindung an den
Wendehammer im Osten der ,Industriestrafle” erfolgen soll.

Stellungnahme der Verwaltung:

Herr Lang weist darauf hin, dass der Bau einer zweiten Zufahrt zum Plangebiet
stadtebaulich sinnvoll ist. Uber die neue Zufahrt wird eine direkte Anbindung des Gebietes
an die Bruchstral’e und die Erreichbarkeit des geplanten LKW Stellplatzes im Plangebiet
sichergestellt, ohne dass die Lkw Umwege im Plangebiet fahren mussen. Eine
ErschlieBung uber den Wirtschaftsweg ,Wulferhook* wirde lediglich zu weiteren Wegen
und zu einer Verlagerung der Larmproblematik flhren.

Vorgeschlagen wird, dass eine Verlagerung der neuen Zufahrt in westliche Richtung
gepruft wird, um den Abstand zur &stlich angrenzenden Wohnbebauung zu erhdhen.
Denkbar ware, dass die Pkw-Stellplatze dstlich und die Lkw-Stallplatze westlich der neuen
Zufahrt angeordnet werden.

Die unterschiedlichen ErschlieRungsvarianten werden im Weiteren Verfahren gepruft.

Es werden Bedenken erhoben, dass demnachst Ostlich des Plangebietes ein weiteres
Gewerbegebiet entwickelt und entsprechend eine weitere Zufahrt entstehen wird.
Verwiesen wird auf einen Bericht in der Allgemeinen Zeitung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Herr Schmitz erldutert, dass die Stadtverwaltung fir die Regionalplanénderung
Potenzialflachen in Coesfeld und Lette fur ,Siedlungsbereiche (ASB) und fur ,Bereiche
fur gewerbliche Nutzung“ (GIB) vorgeschlagen hat. Entgegen der Aussage, die bei der
Burgerveranstaltung seitens der Verwaltung getroffen wurde, hat sich der
Bezirksausschuss mit Blick auf die 6stlich des Plangebietes liegenden Flachen fir eine
Ausweisung als GIB ausgesprochen (Flache COE-015). Eine Ubersicht Uber die
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Potenzialflachen ist dem Protokoll ist als Anlage beigefiigt. Die vorgeschlagenen
Potenzialflachen werden der Bezirksregierung Minster mitgeteilt und flieBen in das
Planungskonzept ein. Das Verfahren zur Regionalplananderung befindet sich derzeit
noch in einem Anfangsstadium.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadtverwaltung im Nachgang zur
Burgerveranstaltung dazu entschlossen, im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 153 im Weiteren zu prifen, inwieweit eine Erschliefung des
Plangebietes (iber die Strale ,Wulferhook* sinnvoll ist. Uber diese Strale kdénnte
langfristig gesehen dann auch das mdglicherweise 6stlich entstehende Gewerbegebiet
angebunden werden.

7. Es werden Bedenken erhoben, dass durch den Bau einer neuen Zufahrt der Schulweg fur
die Kinder aus dem Wohngebiet ,Im Sanden® gefahrlicher wird und ein weiterer
Unfallschwerpunkt entsteht. Zudem wird gefragt, inwieweit konkrete Planungen fur den
Bau einer FuRgangerampel bzw. eines FuRgangeribergangs auf Hohe des Sportplatzes
vorliegen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Herr Lang stellt zunachst klar, dass es sich bei dem Knotenpunkt ,Bruchstrafle” /
.industriestrale“ nicht um einen Unfallschwerpunkt handelt. Die im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung erfolgte Untersuchung zur Errichtung einer
Linksabbiegespur kommt zu dem Ergebnis, dass die Verkehrsstrome leistungsfahig
abgewickelt werden kdénnen und die Errichtung einer Linksabbiegespur nicht erforderlich
ist. Die prognostizierten Verkehrsmengen lassen auf kein erhdhtes Konfliktpotenzial
schlieRen. Mit Blick auf den Bau einer FuRgangerampel bzw. eines FulRgangeriubergangs
prift die Verwaltung den derzeitigen Sachstand.

3) Weiteres Vorgehen
AbschlieRend erlautert Herr Turkal den weiteren Planungsprozess. Er verweist darauf, dass
die Offentlichkeit noch bis zum 09.12.2021 die Mdéglichkeit hat, Stellungnahmen zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 abzugeben.
Die Gewerbetreibenden werden nochmals ausdricklich aufgefordert, der Stadt schriftlich
mitzuteilen:
a) welche Tatigkeiten seitens der Gewerbetriebenden im Einzelnen ausgefuhrt werden und
zu welchen Betriebszeiten
(dies betrifft die Gewerbetreibenden im Westen des Plangebietes, angrenzend an die
Wohnbebauung),
b)  in welchem Umfang Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet vorhanden sind
(Grofke der Verkaufsflache; Angabe zu Sortimenten, die verkauft werden; Angabe, was
fur die Zukunft geplant wird).
Die vorgebrachten Hinweise, Anregungen und Bedenken sowie die schriftlichen
Stellungnahmen werden gepruft und flieBen in den weiteren Planungsprozess ein.
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Gegebenenfalls wird vor der anschlieRenden Offenlage eine zweite Burgerveranstaltung
durchgefuhrt. Ziel ist es, einen moglichst breiten Konsens herzustellen.

Im Rahmen der Offenlage kénnen die Burger:innen zudem weitere Hinweise, Anregungen und
Bedenken zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 aulern.

Die Veranstaltung endet um 20.15 Uhr.

Coesfeld, 20.12.2021
i.A. Dagmar Aufenanger, WoltersPartner
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