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. Begrindung zum )
Bebauungsplan Nr. 106 ,,Otterkamp VI“, 1. Anderung als
vorhabenbezogener Bebauungsplan

Bauleitpléane sind gemal § 1 Abs. 3 BauGB aufzustellen, sobald und soweit diese fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Nach Abwagung
der offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander begriindet der Rat
der Stadt Coesfeld die Notwendigkeit der Aufstellung der 1. Anderung als vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Otterkamp VI“ und seiner Einzelheiten

wie folgt:

1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
Der Ausschuss fir Umwelt, Planen und Bauen der Stadt Coesfeld empfahl dem Rat die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Otterkamp VI“ und im Parallelverfahren die
72. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Rat beriet am 15.05.2014 iiber den Sachver-

halt und folgte der Empfehlung.

1.1 Planungsanlass
Der ansassige BiolebensmittelgroBhandel beabsichtigt eine umfangreiche Erweiterung
seiner Lagerhallen mit angeschlossenen Blrordumen und eine Nutzungserganzung (z. B.
Bananenreiferei) um insgesamt rund 12.000 m? Grundflache vorzunehmen. Auf dem Be-
triebsgelande ist zwar eine umfangreiche Uberbaubare Flache planungsrechtlich gesichert,
aber fur die erforderlichen Innenraumzuschnitte der Lagerhaltung mit Anlieferungsbereiche

steht der Grundstiickszuschnitt entgegen.

Das Vorhaben sieht eine Kombination aus einem Hochregallager, wodurch schnell und flexi-
bel auf Kundenwiinsche reagiert werden kann und einer vertraglichen Ausdehnung in den
Randbereich des angrenzenden Hochwasserriickhaltebeckens, der zur Aufnahme der anfal-

lenden Wassergaben nicht benétigt wird, wie eine Studie belegt, vor.

Das Unternehmen bzw. dessen Beauftragte sind zur organischen Unternehmensentwicklung
und Schaffung weiterer Arbeitsplatze am Standort an die Stadt Coesfeld herangetreten und
haben sie gebeten, die planungsrechtlichen Grundlagen fur eine zukunftsweisende Entwick-

lung des Unternehmens zu schaffen.
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Die Stadt Coesfeld férdert die Nutzung von noch unbebauten Arealen, die bereits planungs-
rechtlich gesichert sind. Zudem ist ihr sehr daran gelegen, dass die Infrastruktur bestmdoglich
genutzt wird, um den 6ffentlichen Haushalt und damit den Steuerzahler zu schonen. Gleich-
zeitig begegnet sie mit der friihzeitigen Steuerung etwaigen Abwanderungstendenzen, die zu
Brachflachen mit Folgenutzungsproblemen fihren und insgesamt dem Gewerbe- und Indust-

riegebiet schaden.

Fir die Anderungsplanung gibt es gute und nachvollziehbare Griinde

I.  Der Betrieb kann seine Altanlagen weiterbetreiben und den Betrieb sukzessiv erwei-
tern, um so alte und neue Nutzungen optimal zusammenzufihren.

II. Das Grundstlick ist bereits vollumfanglich erschlossen. Im Vergleich zu reinen
Neuausweisungen wird der Kostenaufwand gesenkt und sparsam mit offentlichen
Geldern umgegangen. Die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur schont zudem
Grund und Boden gem. § 1 a Abs. 2 BauGB.

[ll.  Die Planung fuhrt zur Nutzung von bereits planungsrechtlich gesicherten Fla-
chen, die aber u. a. aufgrund des Grundstiickszuschnittes bisher nicht genutzt wur-

den.

Der Bebauungsplan Nr. 106 ,Otterskamp VI“ regelt die planungsrechtliche Zulassigkeit auf
dem Betriebsgeldnde sowie auf Teilen des benachbarten Transportunternehmens.” Die
raumliche Konzeption des Gewerbe- und Industriegebietes sieht eine abgestufte Nutzungs-
und Mafstabsdichte vom Kern zu den Randbereichen des Baugebietes vor. Die heutige
Randlage des Unternehmens entspricht keineswegs der langfristigen planerischen Entwick-
lung. Es ist vielmehr von einer bedarfsorientierten Entwicklung von Gewerbeflachen nordlich
des Tuskenbaches aufgrund der Ausweisungen im fortgeschriebenen Regionalplan, Teilab-

schnitt Minsterland auszugehen — siehe Punkt 4.1.

Der BiolebensmittelgroBhandel hat der Stadt Coesfeld seine konkreten Erweiterungsab-
sichten dargelegt, die seitens der Stadt Coesfeld geférdert werden. Zur Steuerung und Um-
setzung eines konkreten Vorhabens sieht der § 12 Baugesetzbuch als Sonderform eines

Bebauungsplanes einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor.

Das ansassige Transportunternehmen und der LebensmittelgroRhandel erganzen sich und

arbeiten mittlerweile eng zusammen. Die Einbeziehung der Betriebsgelande in den Be-

' Die Betriebsflache des LebensmittelgroRhandels befindet sich ebenfalls nicht komplett innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Otterkamp VI“.
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bauungsplan Nr. 106 ,Otterkamp VI* verdeutlicht zudem die starke stadtebauliche Verbun-
denheit, sodass im Zuge der Anderungsplanung des LebensmittelgroBhandels die Einbezie-
hung der Spedition geboten ist. Nur eine abgestimmte gemeinsame Entwicklung wird weiter
zu positiven Geschaftsentwicklungen fihren. Die raumliche Abstimmung der Infrastruktur
von LKW-Zufahrten bis zur Léschwasserversorgung kann nur in einem Guss in einen Plan
gelingen. Allerdings stehen zurzeit keine konkreten Erweiterungsabsichten auf dem komplett

bebauten Speditionsgelande an.

Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB kdnnen einzelne Flachen aullerhalb des Geltungsbereiches
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen werden. Die Speditionsbetriebsflache erfiillt die notwendigen
Kriterien flir die Einbeziehung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und wird kein

Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB sichert die Umsetzung des Vor-
habens und beschrankt die Erweiterung eben auf das Vorhaben. Die Sicherung erfolgt im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes tUber den obligatorischen Durch-

fuhrungsvertrag.

1.2 Planungsziel
Mit der 1. Anderung als vorhabenbezogener Bebauungsplan des Bebauungsplanes Nr. 106
,Otterkamp VI* verfolgt die Stadt Coesfeld folgende Ziele:
e die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen durch Sicherung von zusatzlichen
Flachen fir den Betrieb (Entwicklungsperspektive)
¢ Sicherung von effizienten Grundstiicksflaichennutzungen

e Nutzungsoptimierung der Infrastruktur
2 Beschreibung des Geltungsbereiches

21 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich
Der Bebauungsplan Nr. 106 ,Otterkamp VI“ 1. Anderungsbereich als vorhabenbezogener
Bebauungsplan befindet sich sudoéstlich des Coesfelder Stadtgebietes am Rande des Ge-
werbe- und Industriegebietes ,Otterkamp®. Es umfasst einen LebensmittelgroRhandelsbe-
trieb und ein Transportunternehmen, wobei jeweils nur Teilbereiche der Unternehmen im
Geltungsbereich sich befinden. Nordlich fliel3t der Tuskenbach, der vom Hochwasserrickhal-
tebecken bzw. vom in das Becken mundenden Bachoberlauf sowie Graben und Einleitung

von nicht behandlungsbedirftigen Wassergaben gespeist wird und ebenso wie das Becken
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sowie der Sidgraben im Geltungsbereich liegt. Im Norden, Osten und Siden fassen den
Geltungsbereich landwirtschaftliche Flachen ein, nur im Westen befinden sich weitere Ge-

werbeflachen, wobei einige zu den im Geltungsbereich befindlichen Unternehmen zahlen.

Abbildung 1 Lage des Plangebietes
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(eigene Zusammenstellung auf Basis openstreetmap © Mitwirkende. 2014)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 106 ,Otterkamp VI“ 1. Anderung als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan besteht aus Blatt 1 ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan“ und
dem Blatt 2 ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®. Die Geltungsbereiche der beiden Blatter
sind nicht deckungsgleich. Wahrend das Blatt 1 den Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans definiert, umfasst das Blatt 2 das Vorhaben.

Das Blatt 1 ,,vorhabenbezogener Bebauungsplan“ wird wie folgt begrenzt:

Im Norden ausgehend vom landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg nordlich des Tlskenbaches
in etwa in Flucht der westlichen Grundstlicksgrenze der Spedition Messing nach Osten, der
Nordgrenze des Tlskenbachgrundstiickes und des Regenriickhalte-/Hochwasser-

rickhaltebeckens folgend bis zum norddstlichen Grenzpunkt des Beckens.

Im Osten vom norddstlichen Grenzpunkt des Regenrtickhalte-/Hochwasserrickhaltebeckens
zunachst seiner Ostgrenze in stdsudwestlicher Richtung dann seiner Sudgrenze nach Wes-
ten folgend bis zu einem namenlosen Graben der von Suden den Betrieb Weiling einfasst.

Der Ostgrenze des namenlosen Grabens nach Suden folgend bis er nach Westen abbiegt.
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Im Siiden ausgehend vom slddstlichen Grenzpunkt des namenlosen Grabens sudlich des
Betriebes Weiling dem Grabengrundstiick seiner Sidgrenze folgend bis zur Westgrenze

(Grabenanfang).

Im Westen ausgehend vom sudwestlichen Grenzpunkt des namenlosen Grabens zunachst
entlang seiner Westgrenze nach Norden dann entlang seiner Nordgrenze nach Osten bis zur
westlichen Grenze der Flurstlicke 140, 139, 226 und 137 in der genannten Reihenfolge nach
Norden. In etwa der Flucht der dstlichen Transformationsstation am Graben, der westlichen
Flurstiicksgrenze 140 durch das Gebaude folgend, Pkw- und Lkw-Stellplatzanlage nach
Norden sowie Griinbereich querend bis zur Stellplatzanlage der Spedition Messing am
Erlenweg. Die Stellplatzanlage zunachst im Siden dann im Westen umgehend bis zum
Erlenweg, ihn querend, entlang der Westgrenze des Betriebsgrundstiickes der Spedition

Messing bis zum Tuskenbach, ihn querend und somit zum Ursprung.

Das Blatt 1 ,,vorhabenbezogener Bebauungsplan“ umfasst die Parzellen:
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstiick 44 tlw.
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstiick 299
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstick 300
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstiick 301
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstick 302
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstick 303
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstick 304
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstiick 305
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstick 311 tlw.
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstiick 313 tlw.
Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 19 tlw.

Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 137

Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 139

Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 140

Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 212

Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 225

Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 226

Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstliick 234

Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 235

(Katasterstand Juni 2014)
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Das Blatt 2 ,,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® wird wie folgt begrenzt:

Im Norden ausgehend von der nordwestlichen Grundstlicksgrenze des Lebensmittelgrof3-
handels entlang der sldlichen Grundstiicksgrenze des Tiskenbachs (Gemarkung Coesfeld-
Kirchspiel, Flur 39, Flurstiick 303) nach Osten Richtung Hochwasserriickhaltebecken bis
zum nordéstlichen Eckpunkt des Betriebsgrundstlickes der Bdoschung nach Sidosten ca.
25 m folgend bis zu einer gedachten Parallelen von ca. 17 m vom Betriebsgrundstlick aus

gemessen.

Im Osten durch eine gedachte Parallele ca. 17 m zum Betriebsgrundstiick bis in etwa der
Flucht der heutigen LKW-Zufahrt, ab dort halt die Parallele einen Abstand von rund 10,0 m
ein, bis annahernd auf Hohe der heutigen Nordwand der Lagerhauser bis zum Schnittpunkt
mit der heutigen 6stlichen Betriebsgrundstiicksgrenze (Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstiick

235) ihr nach Sudosten bis zum siidéstlichen Grenzpunkt folgend.

Im Siuiden durch den sudostlichen Grenzpunkt des Betriebsgrundstiickes (Gemarkung Lette,
Flur 7, Flurstlck 235) nach Westen entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze des Grabens

bis zu dessen Ende.

Im Westen durch das Grundstick des Lebensmittelgroflhandels (Gemarkung Lette, Flur 7,
Flurstiick 235) zunachst entlang seiner Westgrenze danach der nérdlichen Flurstlicksgrenze
folgend bis zur westlichen Grenze der Flursticke 140, 139, 226 und 137 in der genannten
Reihenfolge nach Norden, in etwa der Flucht der 6stlichen Transformationsstation am Gra-
ben, der westlichen Flurstlicksgrenze 140 durch das Gebaude folgend, Pkw-Stellplatzanlage
bis zur Lkw-Stellplatzanlage der Spedition Messing (Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstiick 226)
zunachst entlang der Sudgrenze nach Osten dann der Ostgrenze zum Erlenweg (Gemar-
kung Coesfeld-Kirchspiel. Flur 39, Flurstiick 300) folgend, entlang der Ostgrenze des Weges
zur Westgrenze des LebensmittelgroBhandels (Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39,
Flurstick 302) folgend bis zum Tuskenbach und damit zum nordwestlichen Grenzpunkt so-

wie zum Ursprung.

Das Blatt 2 ,,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®“ umfasst die Parzellen:
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstick 44 tlw.

Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstick 302

Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstiick 304

Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 39, Flurstiick 305 tlw.
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Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 19 tlw.
Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 139
Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 140
Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstliick 212
Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 225
Gemarkung Lette, Flur 7, Flurstick 235
(Katasterstand Juni 2014)

2.2 Bestandssituation / Stadtebauliche Konzeption
Im Plangebiet wirtschaften ein Transportunternehmen und ein BiolebensmittelgroBhan-
delsbetrieb. Das Plangebiet pragen demnach Lagerhallen und Stellflachen mit Zufahrten.
Nach Norden, Osten und Suden wird das Plangebiet von Gewassern insbesondere vom
Tuskenbach mit begleitenden Gehdlzen und Wiesen eingeschlossen. Lediglich nach Westen

grenzen weitere Unternehmen an.

Wahrend die Spedition keine Erweiterungsmdglichkeiten mehr hat, steht dem Lebensmittel-
grolRhandel noch eine Erweiterungsflache zur Verfliigung, die zurzeit mit wassergebundene

Decke gelegentlich als Stell- und Lagerplatz genutzt wird — siehe Abbildung 2.

Abbildung 2: Erweiterungsflache

(eigene Aufnahme 06.06.2014)
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Der Lebensmittelgrolhandel fur Bioprodukte modernisiert und erganzt seine Logistik und
Lagerhaltung. Das Hochregallager ermoglicht es dem Unternehmen am Standort zu verblei-
ben und gleichzeitig den heutigen Anspriichen an breiten Biosortimenten gerecht zu werden.
Gleichzeitig werden hohe Anspriiche von den einschlagigen Regelwerken aber auch durch
Zertifikate an das Unternehmen gestellt. Die Uberwachung der Vorgénge erfolgt von den im

zweiten Geschoss geplanten Blroraumen.

Die Anlieferungsbereiche zur Abwicklung des Waren- und Recyclingstroms erfordern eine
Betriebsumfahrt fir Feuerwehrfahrzeuge, die im Nordabschnitt auch von Lkws befahren wird,
weil die Rampen von Osten von den Lkws angefahren werden. Das Brandschutzkonzept

sieht aullerdem dort eine Sprinkleranlage mit Loschwasserversorgung vor.

Abbildung 3: Strukturkonzept?

(eigene Zusammenstellung)

Die stadtebauliche Konzeption stiitzt sich im Wesentlichen auf eine organische Bestands-

entwicklung zur Nutzung noch unbebauten planungsrechtlich bereits gesicherten Arealen.
Allerdings bedarf ein modernes Logistik- und Innenraumkonzept Mindestbreiten, wobei

gleichzeitig die Bestandsgebaude mit moglichst geringen Anpassungen genutzt werden sol-

% Rot gekennzeichnete Bereiche bilden die Erweiterungsplanung ab.
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len. Diesen Uberlegungen steht aber der Grundstiickszuschnitt entgegen, der einem geradli-

nigen Ausbau entgegensteht.

Nach mehreren Planvarianten konnten die Lagerhaltung und Bereitstellungsflachen weitge-
hend an das Betriebsgrundstiick angepasst werden. Eine Studie zur Optimierung des Hoch-
wasserriickhaltebeckens VII belegt, dass die erforderliche Flache dem Unternehmen zur
Verflgung gestellt werden kann. Die Inanspruchnahme eines Streifens durch das Unterneh-

men ist abgestimmt mit der Niederschlags-/Hochwasserriickhaltung.

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt flir das Unternehmen, die erforderliche Grundstiicksbreite
und die Nutzungsoptimierung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden planungsrecht-
lich abzusichern. Die bisher unbebauten Areale kénnen aufgrund der Grundstlicksarrondie-

rung ihrer Zweckbestimmung zugefihrt werden.
2.3 ErschlieBung

2.31 Verkehrliche ErschlieBung
Der Geltungsbereich wird Uber den Erlenweg verkehrlich erschlossen. Der Weg fuhrt zur
Dulmener Stral3e, die das Gebiet an die Bundesstrallen 525 und 474 und somit an das Uber-

regionale Verkehrswegenetz anbindet.

Ein Bahnanschluss besteht nicht.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser- und Loschwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung kann durch das ortliche Wasserversorgungsunter-
nehmen (Stadtwerke Coesfeld GmbH) bedarfsorientiert fir das Plangebiet si-

chergestellt werden.

Die Stadtwerke Coesfeld weisen daraufhin, dass die Gas- und \Wasserversor-
gung nur dann bedarfsgerecht ausgebaut wird, wenn eine Wirtschaftlichkeit ge-
geben ist (vgl. Stadtwerke Coesfeld. 2014 S. 2).

Fir den gesamten Betrieb ist ein Loschwasserbedarf von 3.200 I/Min vorhan-
den. Der Bedarf wird durch den Léschwasserbehalter am Erlenweg mit einem
Mindestvolumen von 400 m?® sichergestellt. Auf dem Betriebsgelande werden zu-

satzliche Unterflurhydranten geschaffen, die Uber die Sprinkleranlage versorgt
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werden. Die Wassermenge ist so bemessen, dass jedem Unterflurhydranten
96m?/ flr eine Stunde zur Verfligung stehen. Unterflurhydranten stehen auler-
dem im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache zur Verfugung (vgl. Franke .2014
S. 17).

Die Loschwasserentnahme Uber die Sammelwasserversorgung ist grundsatzlich
nur im Rahmen des Wasserliefervertrages mit dem Versorgungsunternehmen zu-
lassig. Falls weiterer Léschwasserbedarf erforderlich ist oder sie durch die Sam-
melwasserversorgung nicht abzudecken ist, muss dieser durch andere Malinah-
men von privaten Investoren gedeckt und nachgewiesen werden. Grundsatzlich
sind andere Malnahmen der Nutzung der Sammelwasserversorgung vorzuzie-

hen.

Schmutzwasser
Die Schmutzwasser flieRen auch zukinftig iber den Kanalanschluss im Stden auf

Hohe der Stellplatzanlage Uber das Betriebsgelande zum Erlenweg.

,Das belastete Niederschlagswasser und das Schmutzwasser ist in die Trennka-
nalisation in der StralBe Erlenweg einzuleiten. Die Einleitstellen und Einleitmengen
sind mit dem Abwasserwerk der Stadt Coesfeld abzustimmen.” (Abwasserwerk
Coesfeld. 2014. S. 2)

Einige Flachen des Plangebietes werden erstmals an die offentliche Abwasseran-
lage anschlielRbar und baulich oder gewerblich nutzbar. Fir diese Flachen erhebt
die Stadt einen Anschlussbeitrag. Die Héhe des Beitrages wird vom Abwasser-
werk ermittelt. Die Veranlagung der Grundstlickseigentimer erfolgt innerhalb von
vier Jahren, nachdem dieser Bebauungsplan rechtskraftig geworden ist (vgl. Ab-
wasserwerk Coesfeld. 2014. S. 2).

Niederschlagswasser

Die Abwasserwerke der Stadt Coesfeld legen die Entwasserungssituation wie folgt
dar: ,Das im Plangebiet auf den Baugrundstiicken anfallende nicht behandlungs-
bediirftige Niederschlagswasser ist in das angrenzende Gewésser/ Hochwasser-
riickhaltebecken einzuleiten. Der vorhandene Hochwasserschutzkomfort darf nicht
verschlechtert werden. Erforderliche Erweiterungen des Hochwasserschutzbe-

ckens gehen zu Lasten des Vorhabentrdgers. Die erforderlichen Anlagen miissen
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den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik entsprechen und sind mit
dem Abwasserwerk abzustimmen. Das Wohl der Allgemeinheit darf nicht beein-

trdchtigt werden.” (Abwasserwerk Coesfeld. 2014. S. 1)

Nach § 51a Abs. 1 Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von den
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrach-
tigung des Wohles der Allgemeinheit mdglich ist. Nach § 51a Abs. 3 Landeswas-
sergesetz sind Grundstlicke von der Verpflichtung, Niederschlagswasser vor Ort
zu versickern, ausgenommen, deren Niederschlagswasser aufgrund einer nach
bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung der 6ffentlichen Abwas-
serbehandlung zugefihrt werden oder der technische oder wirtschaftliche Aufwand

unverhaltnismaRig ist.

Bei Niederschlagswasser von Hof-, Verkehrs- und Dachflachen in Gewerbe- und
Mischgebieten handelt es sich um schwach bis stark belastetes Niederschlags-
wasser, das nach dem Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 26.05.2004 grundsatzlich einer Be-

handlung bedarf.

Entsprechend sieht das Abwasserkonzept vor, dass auf den Verkehrsflachen an-
fallende Niederschlagswasser behandlungspflichtig ist. Die Flachen sind an die
stadtische Regenwasserkanalisation im Erlenweg anzuschliefien und das Nieder-
schlagswasser der Behandlungsanlage im Regenklarbecken | zuzufiihren. (vgl.
Tutthas & Meyer. 2014 S. 3).

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen wird dezentral an das Hochwas-

serrickhaltebecken VIl angeschlossen (ibid.).

Energieversorgung und Telekommunikation
Die Gasversorgung kann durch die oértlichen Versorgungsunternehmen erfolgen,

wobei das Netz bedarfsorientiert auszubauen ist.
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Die Stadtwerke Coesfeld weisen daraufhin, dass die Gas- und Wasserversorgung
nur dann bedarfsgerecht ausgebaut wird, wenn eine Wirtschaftlichkeit gegeben ist.
(vgl. Stadtwerke Coesfeld. 2014 S. 2)

Die Telekommunikationsnetze sind unzureichend. Eine Richtfunkstrecke zur
Verbesserung der Telekommunikation vom Masten des Hochregallagers ist ange-
dacht — siehe auch Punkt 5.12 auf der Seite 40.

Nach Auskunft der Bundesnetzagentur wurde zum Zeitpunkt der Anfrage
((01.09.2014) im 1 Anderungsbereich keine Punkt-zu-Punkt-Richtfunkstrecke be-
trieben. Jedoch sind Punkt-zu-Mehrpunkt-Richtfunkanlagen geplant bzw. in Be-
trieb. Auskunft zu den Strecken kann nur der jeweilige Richtfunkanlagenbetreiber

abgeben (vgl. Bundesnetzagentur. 2014. S. 2).

Die zurzeit vorliegenden Stellungnahmen und Mitteilungen von potentiellen Betrei-
bern lassen nicht auf einen Betrieb einer Richtfunkstrecke im Anderungsbereich

schliel3en.

Abfallentsorgung und Recycling
Die anfallenden Abfalle kdénnen die Entsorgungs- und Recyclingunternehmen

Ubernehmen. Die Abfallbeseitigung regelt das Stadtrecht.

3 Planungsalternativen
Bei der Suche nach Planungsalternativen ist das Axiom zunachst zu bedenken, dass der
Betrieb am Standort verbleiben sollte, um Ressourcen zu nutzen und sparsam mit ihnen
umzugehen. Aulierdem bedarf der LebensmittelgroRhandelsbetrieb einer Mindestgebaude-
breite, um ein addaquates Lagerraumkonzept zu realisieren und die An-/Belieferung sicher-
zustellen, die wiederrum auf Erdgeschossebene erfolgt und der dritten Dimension nicht zu-
ganglich ist. Der Betrieb 16st bereits teilweise das zusatzliche Lagererfordernis mit dem nun
geplanten modernen Hochregallager. Die Graben, das Hochwasserrickhaltebecken und der
Tuskenbach und benachbarte Unternehmen fassen das Betriebsgelénde ein, sodass es sich
nur in Gewasserflachen/Hochwasserrickhaltebecken ausdehnen kann, wenn die Erweite-

rungsflachen auf dem Betriebsgelande erschépft sind.
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Als einzige Alternative ist die Nullvariante denkbar. Das Hochwasserruckhaltebecken bliebe
unverandert bestehen, obwohl bereits das wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren
durchgefuhrt wird, dessen Optimierung dazu fuhrt, dass Flachen zur Verfiugung gestellt wer-
den konnen. Das Unternehmen kann sich bei unveranderten Festsetzungen nur unzurei-
chend aufgrund des Grundstlickszuschnittes entwickeln, wodurch die angrenzende Grund-

stuicksflache nicht optimal genutzt wird.

4 Einordnung des Planes in die libergeordnete Planung, Entwicklung des Planes
aus dem Flachennutzungsplan

Die Bauleitplanung ist in die Uberortliche Planung eingebunden. Neben den Uberdrtlichen

Fachplanungen ergeben sich die Gbergeordneten Anforderungen aus der Landes- und Regi-

onalplanung.

4.1 Regionalplanung
Die Fortschreibung des Regionalplans Miinsterland ist mit Bekanntgabe im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt NRW, Ausgabe 2014 Nr. 17 vom 27.06.2014 in Kraft getreten. Er weist den
Anderungsbereich als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen aus. Die Ziele der

Regionalplanung gehen mit dem Planverfahren konform.

4.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt den Geltungsbereich als gewerbliche
Bauflache und im Randbereich als Grinflache Uberlagert mit einer Flache fir den Hochwas-

serschutz mit der Zweckbestimmung Hochwasserrtckhaltebecken dar — siehe Abbildung 4.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Flichennutzungsplan vor der 72. Anderung®

L

(Stadt Coesfeld. 2014)

Zur Umsetzung der Erweiterungsabsichten des BiolebensmittelgroRhandels und der Opti-
mierung der Hochwasserriickhaltebeckenflache andert die Stadt Coesfeld den Randbereich,
der zur Hochwasserruckhaltung nicht mehr benétigt wird, in eine gewerbliche Bauflache. Die
72. Anderung des  Flachennutzungsplanes erfolgt im  Parallelverfahren  gem.
§ 8 Abs.3 BauGB, sodass der Bebauungsplan Nr. 16 ,Otterkamp VI*, 1. Anderung als vorha-
benbezogener Bebauungsplan auch im Randbereich gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-

chennutzungsplan entwickelt ist.

® Die Richtfunkstrecke iber dem Plangebiet ist nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht mehr im
Betrieb. Allerdings kann sich die Aussage aufgrund des dynamischen Telekommunikationsmarktes
sehr schnell &ndern.
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Abbildung 5: Flichennutzungsplan nach erfolgter 72. Anderung

(eigene Zeichnung)

5 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
Die nachfolgenden Punkte erlautern die getroffenen Festsetzungen aufgrund der Zielsetzung
der Planung unter Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und Beriicksichtigung der nach-

barschaftsvertraglichen Integration der Planung in ihr Umfeld.

Tabelle 1: Wesentliche Anderungen im Geltungsbereich*

bisherige Festsetzungen zuklinftige Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzung Zeichnerische Festsetzung

o Gewerbegebiet, nicht zuldssig sind Betriebe der | ¢ Industriegebiet, nicht zuldssig sind Be-
Abstandsklassen |- IV (Nr. 1 — 78) nach Ab- triebe der Abstandsklassen I- IV (Nr. 1 —
standserlass 1998 78) nach Abstandserlass 2007

o Gewerbegebiet, nicht zulassig sind Betriebe der | ¢ Industriegebiet im Geltungsbereich des
Abstandsklassen I- IV (Nr. 1 — 191) nach Ab- Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
standserlass 1998 ohne Abstandsgliederung

*. Es werden die wesentlichen Festsetzungen aufgelistet. Nachrichtliche Uberna__hmen, Kennzeichnun-
gen und Hinweise bleiben unbericksichtigt, das gilt auch fir die nachrichtliche Ubernahme aus dem
wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahren.

Seite 18 von 48
Verfahrensstand:
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB



ObVI Schemmer - Wiilfing - Otte, Borken

_ Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 106 ,,Otterkamp VI“, 1. Anderung als vorhabenbezogener Bebauungsplan

bisherige Festsetzungen

zukiinftige Festsetzungen

aorwd

No

8.
9

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
ausgeschlossen.

Gebaudehdhe 12,0m bezogen auf das natlrliche
Gelande

Baumassenzahl 5,0

StralRenverkehrsflache (6ffentlich)

Bindungs-und Erhaltungsgebot von Baumen,
Strduchern und Bepflanzungen sowie Gewas-
sern

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Textliche Festsetzung im Gewerbegebiet

Zulassigkeit sonstiger Nutzungen

GemalR § 1 BauNVO sind die nach § 8 oder 9
BauNVO zulassigen oder ausnahmsweise zulas-
sigen

Anlagen fiir sportliche Zwecke
Gastronomiebetriebe (einschl. Kiosk, stationare
Imbisswagen)

Vergniigungsstatten i.S. von § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO

sowie der Einzelhandel mit folgenden Sorti-
mentsgruppen
Bicher, Zeitschriften,
Blroorganisation
Kunst, Antiquitaten
Baby-, Kinderartikel
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Unterhaltungselektronik, = Computer, Elektro,
Haushaltswaren einschl. Lampen und Leuchten
Foto, Optik

Einrichtungszubehoér (ohne Méobel), Haus- und
Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Musikalienhandel

Uhren, Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

Teppiche (ohne Teppichboden)

Blumen

Campingartikel

Fahrrader und Zubehor, Mofas

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Papier, Schreibwaren,

Ferner sind Fachmarkte fir Baumarktartikel /
Teppichbdden / Farben, Lacke / Tapeten eben-
falls nicht zulassig.

Gebaude-/Anlagenhdéhe 36,0 m, 13,0 m
und 10,0 m bezogen auf den Kanalde-
ckel ,A*

Baumassenzahl 6,0
StralRenverkehrsflache (6ffentlich)
Grunflache mit der Zweckbestimmung
~Ufer*

Bindungs-und  Erhaltungsgebot von
Baumen, Strauchern und Bepflanzun-
gen sowie Gewassern

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Leitungsrecht

Textliche Festsetzung im Indust-
riegebiet
Im Industriegebiet sind nicht zuldssig:

Gl 1 (Abstand zwischen 300 und 500):
Betriecbe und Anlagen der Abstands-
klasse I-IV sowie Anlagen mit ver-
gleichbarem Emissionsverhalten. Hier-
von ausgenommen sind die mit (*) ge-
kennzeichneten Betriebe und Anlagen
der Abstandsklasse IV — s. TF Nr. 2.2
unds. H. Nr. 8

Gl 1 (Abstand zwischen 300 und 500):
Betriebsbereiche im Sinne von § 3 Abs.
5a BImSchG in denen gefahrliche Stof-
fe eingesetzt werden, welche den Ab-
standsklassen Il bis IV des Leitfadens
KAS -18 ,Empfehlung fur

Abstande zwischen Betriebsbereichen
nach der Storfall-Verordnung und
schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen
der Bauleitplanung - Umsetzung § 50
BImSchG* der Kommission fiir Anla-
gensicherheit (Fassung  November
2010) zuzuordnen sind. - s. TF Nr. 2.3
und H. Nr. 8

Gl 2

Betriebsbereiche im Sinne von § 3 Abs.
5a BImSchG

Gl1und Gl 2

Vergnligungsstatten

Gl 1 und Gl 2

Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen
fur den Verkauf an Endverbraucher — s.
TF Nr. 2.1 und H. Nr. 8.

Gl1und Gl 2

Ausnahmen gem. § 9 Abs. 3 BauNVO
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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bisherige Festsetzungen

zukiinftige Festsetzungen

Ausnahmen

Gl 1 und Gl 2

Ausnahmsweise sind Verkaufsraume

von Handwerks-, produzierenden und

weiterverarbeitenden  Gewerbebetrie-
ben zulassig, wenn

- eine unmittelbare rdumliche Zuord-
nung zum Hauptbetrieb und die Er-
richtung im betrieblichen Zusam-
menhang gegeben ist,

- eine deutliche flachen- und um-
satzmafige Unterordnung zum
Hauptbetrieb gegeben ist wobei
Freiflachen aulier Betracht bleiben,

- die Grenze der GroR¥flachigkeit im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nicht Uberschritten wird und

- zentrenrelevante und nahversor-
gungsrelevante Sortimente geman
der Coesfelder Sortimentsliste
nicht angeboten werden (s. H. Nr.
8)

Abweichend zu Satz 1, Gliede-
rungsstrich 4 sind zentrenrelevante
und nahversorgungsrelevante Sor-
timente gemaf der Coesfelder
Sortimentsliste zulassig, wenn kei-
ne negativen stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche durch ein Fach-
gutachten belegt sind.

Gl 1 (Abstand zwischen 300 und 500):
Ausnahmsweise zuldssig sind die Ub-
rigen Betriebe und Anlagen der Ab-
standsklasse IV, wenn diese in ihrem
Emissionsverhalten den Betrieben und
Anlagen entsprechen, die allgemein zu-
lassig sind und schadliche Umweltein-
wirkungen in den schutzbedurftigen
Gebieten vermieden werden.

Gl 1 (Abstand zwischen 300 und 500):
Ausnahmsweise zuldssig sind Be-
triebsbereiche im Sinne von § 3 Abs. 5a
in denen gefahrliche Stoffe eingesetzt
werden welche den Abstandsklassen
Il und lll des Leitfadens KAS-18 ,Emp-
fehlung fir Abstdnde zwischen Be-
triebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schutzbedirftige Ge-
bieten im Rahmen der Bauleitplanung —
Umsetzung § 50 BImSchG* der Kom-
mission fir Anlagensicherheit (Fassung
November 2010) zuzuordnen sind,
wenn in einer Einzelfallprifung (Sach-
verstandigengutachten gem. § 29
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bisherige Festsetzungen

zukiinftige Festsetzungen

Bauweise, uberbaubare  Grundstiicksflache,

Stellplatze

e In den Bereichen, fir die eine abweichende
Bauweise (a) festgesetzt ist, sind Gebaude mit
einer Lange von Uber 50m zulassig. Dabei sind
die fir eine offene Bauweise festgesetzten
Grenzabstdnde gem. Landesbauordnung NW
einzuhalten. Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig.

Pflanzgebot / Griinflachen / Einfriedungen

o Stellplatze sind mit Badumen zu Uberstellen. Fir
je angefangene 4 Stellplatze ist ein gro3kroniger,
bodenstandiger Laubbaum - Linde (Tilia cordata
"Rancho") - oder - Spitzahorn (Acer platanoides
"Emerald Queen") - H, 3xv, StU 20-25 cm zu
pflanzen.

e Alle gemal zeichnerischer oder textlicher Fest-
setzung zu bepflanzenden Flachen sind mit bo-
denstandigen Pflanzen (Baumen, Strauchern und
sonstigen Geholzen) flachendeckend zu begri-
nen und dauerhaft zu erhalten.

e Alle Flachen zur Anpflanzung von Ba&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
vor schadlichen Einwirkungen zu schutzen. Na-
tirlicher Ausfall ist unmittelbar durch Neuan-
pflanzung mit gleichartigen bodenstandigen Ge-
hoélzen zu ersetzen.

e Innerhalb der festgesetzten Griinflachen sind
bauliche Anlagen jeglicher Art sowie Nebenanla-
gen gem. BauNVO (wie z.B. Stellplatze, Auf-
schittungen oder Abgrabungen, Lager-, Abstell-
platze, Werbe- und Informationsschilder, Masten
...) nicht zulassig.

e Einfriedungen sind nur mit einem max. 2,00 m
hohen "Stahlgitterzaun" zulassig. Bezugshoéhe ist
das jeweilige, natlrliche Gelandeniveau.

BImSchG) die ausreichende Sicherheit
(u.a. Einhaltung des Standes der
Sicherheitstechnik) zu schutzbedurfti-
gen Nutzungen nachgewiesen wird. - s.
H.Nr. 8

e |Im Geltungsbereich des Vorhaben und
ErschlieBungsplanes, Blatt 2 sind nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchflihrungsvertrag
gem. § 12 Abs. 1 BauGB verpflichtet (§ 9
Abs. 2 BauGB) —s. H. Nr. 7

Bauweise

e Bei abweichender Bauweise darf die
nach § 22 (2) Satz 2 BauNVO zulassige
Gebaudelange von 50 m Uberschritten
werden. Die Abstandvorschriften des
§ 6 Bauordnung NRW bleiben unberthrt
(§ 22 (4) BauNVO).

Stellplédtze und Garagen

o Stellplatze und Garagen sind nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig, soweit zeichnerische Fest-
setzungen nichts anderes festsetzen.

Pflanzgebote (§ 9 (1) 25a BauGB

e Stellplatze fir Personenkraftwagen
(Pkw) sind durch Baumkronen zu Uber-
decken. Fir je angefangene 4 Pkw-
Stellplatze ist ein groRkroniger, boden-
standiger Laubbaum (z. B. Linde (tilia
cordata ,Rancho®) und Spitzahorn (acer
platanoides ,Emerald Queen®) in der
Pflanzqualitat H, 3xv, StU 20-25 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ab-
gange sind gleichartig und wertig zu er-
setzen.

(Einfriedungsfestsetzungen — siehe bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen — Seite 38)
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bisherige Festsetzungen

zukiinftige Festsetzungen

Hoéhe baulicher Anlagen

e Soweit Gebaudehdhen festgelegt sind, handelt
es sich um maximal zuldssige H6hen, gemessen
vom natirlichen Gelandeniveau bis zur héchsten
Stelle des Baukorpers.

e Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukdrper-
héhen flr technisch erforderliche, untergeordnete
Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische
Aufbauten fir Aufziige) kann ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass keine Beeintrachtigung der Uber dem Ge-
lande verlaufenden Richtfunktrasse (max. mogli-
che Hohe der Bauteile 131 m . NN) erfolgt.

Werbeanlagen

e Aulerhalb der Gberbaubaren Flachen sind keine
Werbeanlagen und Informationsschilder zul&ssig.
Innerhalb der Uberbaubaren Flachen ist nur Ei-
genwerbung an den Geb&uden, gestalterisch ab-
gestimmt auf die Architektur und Gliederung, zu-
lassig. Oberhalb der hdchstzulassigen Gebaude-
kante sind Werbeanlagen nicht erlaubt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

e Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belastete Flache dient der Erschlielung und Ver-
sorgung des rickwartig gelegenen Grundstiicks.
Begunstigt sind die jeweiligen Eigentimer oder
Nutzungsberechtigten dieser Flachen bzw. die
Ver- und Entsorgungsunternehmen.

Bezugspunkte baulicher Anlagen (§ 18
BauNVO)
e Oberer Bezugspunkt fir die Berech-
nung der Gebaude- / Anlagenhéhe
- der Oberkante von Gebauden (H)
ist die obere Dachkante bei Gebau-
den,
- die hochste Stelle der Anlage, bei
Anlagen, die keine Gebaude sind

e Unterer Bezugspunkt fiir die Berech-
nung der Hohe baulicher Anlagen ist der
im Plan eingezeichnete Kanaldeckel (KD)
@ (88,14 m bezogen auf NHN) malige-
bend. Die Hohenlagen ist in der Plan-
zeichnung bezogen auf Normalhéhennull
(NHN) in Metern (m) nachrichtlich einge-
tragen (gem. § 18 Abs. 1 BauNVO).

e Abweichend von den Festsetzungen Uber
die Héhe kdnnen fir bedeutende tech-
nische Aufbauten/Anlagen (z.B. Git-
termast, Richtfunkmast) eine Uberschrei-
tung bei einer zuldssigen maximalen H
von 36,0 m bis max. 45,0 m, bei 13,0 m
bis max. 16,0 m und bei 10,0 m bis max.
12,0 m jeweils bezogen auf den im Plan
eingezeichneten Punkt ,A“ (Kanaldeckel
(KD)) zugelassen werden. (§ 16 (6)
BauNVO).

Werbeanlagen

e Werbeanlagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache zu-
I&ssig — siehe BF Nr. 3.
(Weitere Festsetzungen — siehe
bauordnungsrechtliche Festsetzungen —
Seite 38)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (siehe

Legende)

e Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(Gr, Fr, Lr) zu belastende Flachen zu-
gunsten der Anlieger (inkl. Ver- und
Entsorgungsunternehmen) und Lei-
tungsrechte zugunsten der Stadtwerke
Coesfeld gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Fuihrung von Versorgungsanlagen und —

leitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

e Versorgungsleitungen sind in unterirdi-
scher Bauweise zu fiihren.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfli-
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bisherige Festsetzungen zukiinftige Festsetzungen

che (§19 (4) BauNVO

e Die Grundflachenzahl im Industriegebiet
(Gl 1 und GI 2) wird auf 0,8 festgesetzt.
Fir Stellplatze mit ihren Zufahrten ist ab-
weichend eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundflache bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,95 zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche ( § 23

BauNVO)

e Die Baugrenze darf bis 0,2 m fir Ener-
gieeinsparungs- und Warmeschutzmafl-
nahmen sowie Energiegewinnungsanla-
gen in und an Fassaden Uberschritten
werden. Fir AuBentrep-
pen/Treppenhéiuser ist eine Uberschrei-
tung der Baugrenze von bis zu 3 m zu-
I&ssig. (gem. § 23 Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

Zuordnung des 6kologischen Defizites (§

9 (1a) Satz 2 BauGB

¢ Die Planung verursacht durch Eingriffe in
Natur und Landschaft ein auszugleichen-
des 6kologisches Defizit in Hohe von
31.300 Okopunkten. Die Kompensation
erfolgt im Rahmen der Entwicklung des
Berkelauenschutzkonzeptes auf der Par-
zelle Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel,
Flur 30, Flurstiick 79. Aus dem
Berkelauenschutzkonzept werden 31.300
Okopunkte diesem Bauleitverfahren zu-
geordnet.

(eigene Zusammenstellung)

5.2  Art der baulichen Nutzung
Der rechtswirksame Bebauungsplan setzt bisher ein Gewerbegebiet fest, das aber den
Anspriichen der beiden Unternehmen nur unzureichend erfiillt. Aus stadtebaulicher Sicht
ist mittel- bis langfristig eine Ausdehnung des Gebietes durch die Regionalplanung (siehe
Punkt 4.1) vorgegeben, sodass der Anderungsbereich ohne sein Zutun von einer Rand-
lage in eine zentralere Lage durch benachbarte Flachenausweisung verschoben wird.
Zudem liegt der Anderungsbereich mit ca. 700 m Entfernung zur nachstgelegenen Wohn-

lage relativ konfliktarm.

Nach der stadtebaulichen Konzeption sollen das ansassige Transportunternehmen und
der BiolebensmittelgroRhandel im Plangebiet sich gemeinsam erganzend entwickeln. Ein
Industriegebiet sieht die Unterbringung von gréf3eren Betrieben des Handwerkes sowie
des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes vor und zwar insbesondere fiir solche

Betriebe, die aufgrund ihrer Emissionen in anderen Baugebieten unzulassig sind.
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Das bisher festgesetzte Gewerbegebiet ist bereits nach dem Abstandserlass 1998 zur
Sicherung eines vertraglichen Emissionsverhaltens gegliedert. Bei der Anderung des
Nutzungsspektrums ist der jeweils geltende Abstandserlass mafligebend, der aktuell im
Jahr 2007 erlassen wurde. Die Anderungen in den Erlassen folgen der technischen Ent-
wicklung, sodass aufgrund von leiseren Maschinen ein geringerer Abstand zu den emp-
findlichen Nutzungen eingehalten werden kann und neue Anlagen in die Liste aufge-
nommen werden.

Dieser Anderungsplan beldsst die Abstandsklassen® unverandert, wobei der Abstandser-
lass von 1989 auf 2007 aktualisiert wird. Allerdings erfolgt im Geltungsbereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes keine Gliederung nach dem Abstandserlass, weil in ihm
genau alle zulassigen Vorhaben aufgelistet sind. Aus den eingezeichneten Vorhaben
lasst sich genau ihr Emissionsverhalten abschatzen und eine ,grobe“ Regelung wie der
Abstandserlass, der alle Eventualitaten berticksichtigen muss, entfallt, um eine Ubermal-

regelung zu begegnen.

Stadtebauliche Aufgabe der Bauleitplanung ist es auch die zuldssigen Nutzungen nach
ihrem Grad der Storanfalligkeit und ihrem Storpotential zu steuern. Die Bedeutung des
§ 50 BImSchG fir den Schutz vor schweren Unfallen im Sinne der Richtlinie 96/82/EG
(Seveso-lI-Richtlinie) ist im Hinblick der notwendigen Risikovorsorge fur die Planung er-
kannt worden. Raumbedeutsame Planungen und MaRRnahmen missen danach Flachen
so zugeordnet werden, dass die Auswirkungen von schweren Unfallen auf schutzbedurf-

tige Gebiete im Sinne der Vorschrift soweit wie mdglich vermieden werden.

Zur Begrenzung von Unfallen bzw. Gefahrenabwehr fiir Mensch und Umwelt mit gefahrli-
chen Stoffen sind nach Artikel 12 der europaischen Seveso-ll-Richtlinie angemessene
Abstande zwischen Betriebsbereichen und schutzbedurftigen Gebieten mit Raumplanung

sicherzustellen.

Die Umsetzung in nationales Recht der Richtlinie erfolgte Uber den § 50 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz. Nach dem § sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass

schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3

° Die Abstandsklassenzonierung wurde seinerzeit unter Beriicksichtigung der AuRenbereichswohn-

nutzungen vorgenommen. Die ndchstgelegene AulRenbereichswohnnutzung befindet sich an der Hof-

stelle Berster, der flir damalige Zonierung maflgebend war und auch heute noch existiert.
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Nummer 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere o6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige
Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes beson-
ders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so

weit wie moglich vermieden werden.

Die Kommission fiir Anlagensicherheit des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und Reaktorsicherheit gab einen Leitfaden (KAS 18) als Arbeitshilfe heraus, um Pla-
nungs- und Immissionsschutzbehérden eine Grundlage fir die Beurteilung angemesse-
ner Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfallverordnung und schutzbediirf-
tige Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung und Umsetzung des § 50 Bundesimmissi-

onsschutzgesetz zu geben.

Die Bundesregierung bzw. das Ministerium erliel3 die 12. Verordnung zur Durchfihrung
des Bundesimmissionsschutzgesetzes, die sogenannte Stoérfallverordnung. Sie bemisst
ihre Zustandigkeit nicht an den Gewerbebetrieben wie z. B. beim Abstandserlass, son-
dern an Anlage bzw. Betriebsbereiche, in denen solche Mengen an gefahrlichen Stoffen
gelagert werden, die zum Schutz der Umwelt und der Bevdlkerung besondere, Uber das
gewohnliche Maly hinausgehende VorsorgemalRnahmen zum Schutz vor Betriebsstérun-
gen (Betriebsunfallen) erfordern. Gegenstand der 12. BImSchV ist daher nicht der ,Re-

gelbetrieb® einer Anlage, sondern der ,Storfall”.

Die Stadt Coesfeld kommt dem Trennungsgrundsatz im Sinne des § 50 BImSchG nach,
indem sie Storfallbetriebe im Anderungsbereich auBerhalb des Vorhaben-
/Erschlielungsplanes entsprechend dem Leitfaden KAS 18 und den darin enthaltenden
Abstandsempfehlungen fir Bauleitplane ohne Detailkenntnisse gliedert.

Als nachst gelegene schutzbediirftige Umgebung ist das nachste Baugebiet mit aus-
schlie8lichen und Uberwiegenden Wohnen anzusehen. Das nachste Wohngebiet befindet
sich in ca. 650 m Entfernung am Erlenweg/Baurat-Wolters-Strale, das man in der Abbil-

dung 4 auf der Seite 17 erkennen kann.

Als wichtige Verkehrswegeverbindung sind die BundesstralRe 474 ,Konrad-Adenauer-
Ring“ mit 770 m und die Eisenbahnstrecke Oberhausen/Mlnster und Ensche-

de/Gronau/Dortmund in ca. 840 m vom Plangebiet zu berlcksichtigen.
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Die nachsten schutzbediirftige Gebiete aufgrund des Naturschutzes ist das ,Eichen-
waldchen am Letterberg®, das in ca. 600 m 6stlich des Anderungsbereiches steht. Als
Schutzziel werden der Erhalt und die Entwicklung von feldgehdlzartigen Waldchen als
landschafttypischer Lebensraum genannt. Es liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Roruper
Mark®, das den gleichen Abstand einhalt. Schutzziele sind die Sicherstellung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes, wegen der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit des
Landschaftsbildes und der besonderen Bedeutung fiir die Erholung. (vgl. TIM-Online.
2014).

Offentlich genutzte Gebiude sind im Anderungsbereich nicht anzutreffen. Allerdings
grenzt eine Einzelhandelsnutzung direkt an das Plangebiet. Der Einzelhandel gehért zum
Betrieb des NaturkostgroBhandel, der im Anderungsbereich die Erweiterungsabsichten
betreibt. Der Einzelhandel halt einen Mindestabstand zum GI 1 von 100 m ein. Der Na-
turkostgroBhandel betreibt bzw. unterhalt keine Betriebsbereiche im Sinne von § 3 Abs.
5a BImSchG noch Anlagen, die aufgrund der vorhandenen Stoffmengen als sogenannter
Storfallbetrieb anzusehen sind. Selbst wenn etwaige Stoffmengen im Betrieb gelagert
wlrden, kénnte aufgrund der Unternehmenszugehérigkeit der Einzelhandel an das be-
triebsinterne Alarmsystem angeschlossen werden und so Gefahren durch eine unmittel-
bare Alarmierung erheblich gemindert werden.

Es ist also noch der Abstand zum Gl 1 zu erértern. Im Gl 1 sind nur Storfallbetriebe der
Klasse | zulassig, dass bedeutet, dass ein Mindestabstand von 200 m zum Schutzbe-
reich erforderlich ist, den der Einzelhandel um die Halfte unterschreitet. Nun handelt es
sich aber um einen Spezialeinzelhandel, der zwar ein gewisses Kundenpotential an-
spricht. Es handelt sich aber gleichwohl hier in diesem nicht um einen Betrieb mit erheb-
lichem Publikumsverkehr. Vor den Verkaufsraumen flir Endverbraucher sind 28 Stellplat-

ze anzutreffen.

Nach dem Wortlaut des § 50 BImSchG sind Auswirkungen auf einzelnen Wohngebaude
nicht zu betrachten, weil ,Gebiete” genannt werden. ,Gebaude“ werden nur in Bezug auf
offentliche Gebaude genannt. Wohnnutzungen im Industriegebiet befinden sich in unmit-
telbarer Nahe. Sie sind ebenso nicht zu bertcksichtigen, wie die einzelnen Wohngebau-
de, die im AuBenbereich stehen. Allerdings liegt hierzu keine abschlieRende Recht-

sprechung vor.®

® Es wurden heterogene Urteile gefallt.

Seite 26 von 48
Verfahrensstand:
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB



ObVI Schemmer - Wiilfing - Otte, Borken
_ Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 106 ,,Otterkamp VI“, 1. Anderung als vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Stadt Coesfeld ist sich ihrer Verantwortung gegeniber Unternehmen und Wohnnut-
zungen bewusst. In einem ersten Schritt werden die Abstédnde zu den schutzbedurftigen
Gebieten und Objekte differenziert nach der Entfernung zum Gl 1 und dem Gl 2. Letzte-
res befindet sich vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes. Die Tabelle 2 listet neben den in § 50 BImSchG genannten Schutz-

bereichen-/objekten auch diskussionswirdige Punkte auf.

Tabelle 2: Abstinde zum 1. Anderungsbereich

Schutzgebiete/-objekte Entfernung Entfernung
Gl1 Gl 2

Wohngebiet Erlenweg//Baurat-Wolters-Stralle (nordwestlich

des Plangebietes) ca. 650 m ca. 750 m

Bundesstrale 474 | Konrad-Adenauer-Ring“ (westlich des

Plangebietes) ca. 780 m ca. 770 m

Bahnstrecke Oberhausen/Munster und Ensche-

de/Gronau/Dortmund

(nordwestlich des Plangebietes) ca.870m ca. 950 m

Landschaftsschutzgebiet ,Roruper-Mark*

(6stlich des Plangebietes) ca. 600 m ca.710m

Bedenkliche Schutzobjekte

Hofstelle An Achterrott 66

(nérdlich des Plangebietes) ca. 380 m ca.440m
Hofstelle Berster

(AuRenbereichswohnnutzung, sudlich des Plangebietes) ca. 255 m ca. 130 m
Wohnnutzung, Erlenweg 141 (westlich im Gl) ca.40m ca. 110 m
Wohnnutzung, Erlenweg 146 (westlich im Gl) ca.10m ca.50m
Verkaufsrdume auBerhalb des 1. Anderungsbereiches die zum

Biolebensmittelbetrieb im Gl 2 gehdren. ca. 100 m ca.0m

(eigene Zusammenstellung)

Die Stadt Coesfeld sichert im Bebauungsplan die konkreten Erweiterungsabsichten, zu
deren Umsetzung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Be-
triebsbereiche im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG und Anlagen, die einen solchen Be-
triebsbereich bilden, werden dort ausgeschlossen, sodass eine Gliederung nach KAS 18
im Gl 2 nicht erforderlich ist.

Allerdings verbleibt das Industriegebiet Gl 1, das auRerhalb des Vorhaben- und Erschlie-

Rungsplanes liegt.

Im GI 1 sind einige Stoffe aufgrund der Entfernungen zu den nachsten Baugebieten mit
Uberwiegenden und ausschlieBlichen Wohnen, den Verkehrswegen und den natirlichen
Schutzobjekte, Anlagen und Betriebsbereiche der Klasse Il zulassig. Allerdings sieht sich
die Stadt Coesfeld auch gegeniiber den Auflenbereichswohnnutzungen in der Verant-

wortung, obwohl sie nicht als schutzbedurftig im Sinne des § 50 BImSchG anzusehen
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sind. Die Zonierung bericksichtigt sie gleichwohl, sodass sie wie ein Wohngebiet be-
ricksichtigt werden. Im Gl 1 sind deswegen nur Betriebsbereiche und Anlagen der Klas-

se | zulassig.

Ausnahmsweise sind Anlagen und Betriebsbereiche im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG
der beiden héheren Klassen Il und lll zulassig, wenn in einer Einzelfallpriifung, die aus-
reichende Sicherheit zu schutzbedurftigen Gebieten/Gebauden nachgewiesen wird. Oh-
ne Berlcksichtigung der AuRenbereichswohnnutzungen ware die Klasse Il zulassig. Eine
Ausnahmeregelung fir die Klasse Illl ware entsprechend vorhanden. Den Betrieben soll
durch die Einbeziehung der Klasse Ill durch technischen und organisatorischen Malf3-
nahmen Gelegenheit gegeben werden, die Gefahren soweit zu reduzieren, dass die Ab-
stdnde unterschritten werden kénnen.

Die Ausnahmeregelung schreibt zwingend eine Einzelfallpriifung vor, sodass die Sicher-
heit in jedem Fall gewahrleistet ist. AuRerdem wird dem Betrieb die Moglichkeit einge-
raumt durch betriebsinterne gefahrenbezogene Malnahmen z. B. kleinere Behalter,
Sprinkleranlage Gefahren zu mindern, wodurch er sein Betriebsgelande besser nutzen

kann.

Der Anderungsbereich ist den ansassigen Betrieben (Transportunternehmen und Grof3-
handelsbetrieb) vorzubehalten, weil der Standort fiir die genannten Betriebe entwickelt
wurde und wird. Vergniigungsstatten sind geeignet das Renommee angrenzender Un-
ternehmen nachhaltig zu schadigen. Integritat und Vertrauenswirdigkeit sind in der Le-
bensmittelbranche und insbesondere bei Biosortimenten unabdingbar. Die rdumliche Na-
he von weniger angesehenen Branchen stellt das Unternehmensbild infrage. Eine Lage-
gunst fiir Vergniigungsstatten im Anderungsbereich wird nicht gesehen. Sie kénnen sich

an anderer Stelle im Stadtgebiet niederlassen, um ihre Produkte und Dienste anzubieten.

Der rechtswirksame Bebauungsplan schliel3t Coesfelder Einzelhandelssortimentsgrup-
pen aufgrund des seinerzeit aktuellen Einzelhandelsgutachtens aus. Mittlerweile wurde
das Konzept insbesondere zur Aktualisierung der Coesfelder Sortimentsgruppen fortge-

schrieben, dessen Ergebnisse in dieses Bauleitverfahren einfliel3en.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Coesfeld empfiehlt zur bauleitpla-
nerischen Steuerung neben der Vorbereitung von erwilnschten Standorten die uner-
wlnschten Standorte bzw. Sortimente bauleitplanerisch auszuschlieRen. (vgl. Stadt +
Handel. 2014 S. 157)
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Der Anderungsbereich liegt auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche und dient auch
nicht der Nahversorgung. Es handelt sich um einen sogenannten ,unerwiinschten* Ein-
zelhandelsstandort. Zur Sicherung von knappen Gewerbeflachen insbesondere fiir
Handwerksbetriebe und GroRhandelsbetriebe sowie das produzierende Gewerbe
schliel3t der Bebauungsplan Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet generell aus.
Gleichzeitig werden die zentralen Coesfelder Versorgungsbereiche geschitzt. Das Gut-
achten unterbreitet als Handlungsempfehlung auch Festsetzungen zur Einzelhandelsbe-

grenzung an unerwinschten Standorten.

,Das Baugebiet *Name™ wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem Ge-
biet sind zuléssig *Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Gewerbe-
betriebe™ [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche in Coesfeld sowie basierend auf den sté&dtebaulichen Zie-
len zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*in der Begriindung ndher zu
benennen®) nicht zuldssig.“ (Stadt + Handel. 2014 S. 161)

Der Bebauungsplan greift den Vorschlag auf und verkurzt ihn, wie folgt:
~Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen flir den Ver-

kauf an Endverbraucher sind nicht zuldssig.*”

Ansassigen Betrieben ist aber auch nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein
begrenzter Umfang an Verkaufsflache zuzubilligen. Stadtebaulich ist eine Ausweisung
von Verkaufsflachen, die flir zentralen- und Nahversorgungsbereiche vertraglich sind, zu
beflirworten, um den Produktionsstandort und das Unternehmerimage zu férdern. Das

Konzept schlagt als Ausnahmeregelung vor:

LJ<Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zuldssig, wenn eine unmittelbare rdumliche Zuordnung zum
Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang gegeben ist, wenn zu-
dem eine deutliche flachen- und umsatzméaBige Unterordnung zum Hauptbetrieb gege-
ben ist, sowie wenn die Grenze der Grol3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nicht {berschritten wird und keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zent-

ralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.” (Stadt + Handel. 2014 S. 161)
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Der Bebauungsplan lehnt sich an die Festsetzung und passt sie diesem Anderungsver-

fahren an:

JAusnahmsweise sind Verkaufsrdume von Handwerks-, produzierenden und weiterver-

arbeitenden Gewerbebetrieben zuldssig, wenn

- eine unmittelbare rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im be-
trieblichen Zusammenhang gegeben ist,

- eine deutliche flachen- und umsatzméBige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben
ist wobei Freiflachen auler Betracht bleiben,

- die Grenze der Grof3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht (iberschrit-
ten wird und

- zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente gemél3 der Coesfelder
Sortimentsliste nicht angeboten werden (s. H. Nr. 8)
Abweichend zu Satz 1, Gliederungsstrich 4 sind zentrenrelevante und nahversor-
gungsrelevante Sortimente geméal3 der Coesfelder Sortimentsliste zuldssig, wenn
keine negative stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-

che durch ein Fachgutachten belegt sind.”

Im Vergleich zur Konzeptempfehlung wird explizit festgesetzt, dass Freiflachen bei der
flachenmaRigen Unterordnung aulerbetracht bleiben, weil gerade bei GroRhandels- und
Transportunternehmen grof3e Freiflachen u. a. auch fir zukinftige Erweiterungen verfiig-
bar sind.

Die Festsetzung konkretisiert aulRerdem die negativen stddtebaulichen Auswirkungen,
die zwar tendenziell fir einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb gem. § 11 Abs.3
BauNVO zu erwarten sind, aber auch bei kleineren Verkaufsraumen je nach Sortiment
entstehen kénnen. Der Bebauungsplan schlie3t die durch das Coesfelder Einzelhandels-

konzept ermittelten nah- und zentrenrelevanten Sortimente generell aus.

Eine Offnungsklausel ist in der Festsetzung fir die nah- und zentrenrelevanten Sortimen-
te enthalten. Anséassige Betriebe produzieren im Anderungsbereich zwar weder zentren-
noch nahversorgungsrelevante Sortimente, aber theoretisch kdnnte dieser Fall eintreten.
Das Unternehmen muss dann durch ein Fachgutachten belegen, dass sein Sortiment zu
keinen negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche flhrt. Es liegt also
immer eine fundierte fachgutachterliche Grundlage der Zuldssigkeit zugrunde. Das Un-
ternehmen muss gleichwohl die anderen Anforderungen z. B. rdumliche Zuordnung zum

Hauptbetrieb unabhangig erfullen.
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Die ,Coesfelder Liste” ist nicht mehr Bestandteil der Festsetzung mit der Konsequenz,
dass zukinftige Fortschreibungen und beschlossene Coesfelder Sortimentslisten auto-
matisch fiir den Anderungsbereich gelten und kein zusétzliches Bauleitverfahren zur An-
passung notwendig wird. Die beschlossene Einzelhandelssortimentsliste bleibt somit au-

tomatisch auf dem neusten Stand und Bauleitverfahrensaufwendungen entfallen.

Die Ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Industriegebiet:

¢ Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

werden generell ausgeschlossen, um die ansassigen Betriebe in ihren Entwicklungsmaég-

lichkeiten nicht zu hemmen.

Die Zulassigkeit der Nutzungen wird weiterhin dadurch eingeschrankt, weil es sich bei
dem vorliegenden Plan um einen Bebauungsplan im Sinne von § 12 BauGB (Vorhaben
und Erschlielungsplan) handelt. Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes Blatt 2 sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 BauGB verpflichtet und die mit

den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Blatt 1 tGbereinstimmen.

Das Vorhaben ist im Blatt 2 ,,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes eingezeichnet. Das Vorhaben umfasst das Betriebsgelénde’
des LebensmittelgroRhandelsbetriebes. Das Blatt ist nicht deckungsgleich mit Blatt 2 —
siehe Punkt 1.1 auf der Seite 4.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig, das entspricht der
bisher geltenden Festsetzung. Weitere Regelungen zur Gestaltung der Werbeanlagen

sind unter dem Punkt 5.11 begrindet und erlautert.

5.3  Stellplatze/Feuerwehraufstellflache/Garagen
Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. Das Transportunter-

nehmen arbeitet seit Jahren ohne Einschrankungen mit dieser Festsetzung.

" Teile des Betriebsgelandes liegen weder im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes (Blatt 1) noch im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Blatt 2).
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Fur die Erweiterung des LebensmittelgrolRhandelsbetriebes sind Stellplatze auflerhalb
der Baugrenze auch als Wartebereiche unabdingbar. Der Bebauungsplan setzt deswe-
gen die Vorhaben abgestimmten Stellplatze fir Lastkraftwagen zeichnerisch fest. Es ge-
héren dazu auch zusatzliche Feuerwehraufstellflichen. Die vorhandenen Stellflachen
sichert bereits das wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren. Die Feinsteuerung fur

Lastkraftwagen findet im Blatt 2 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes statt.

Nach der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgte der Ausschluss von
Stellplatzen auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache aus praktischen Erwagun-

gen (Feuerwehrumfahrt) und aus gestalterischen Aspekten.

Garagen sind grundsatzlich nach § 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten zulassig. Sie
dirfen normalerweise auch aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache stehen. Sie
waren also der dufleren Randgestaltung und Feuerwehrumfahrt abtraglich, weswegen
sie aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache nun in diesem Anderungsverfahren
ausgeschlossen werden.

Abweichende zeichnerische Festsetzungen fir Stellplatze setzt der Bebauungsplan ent-

sprechend der Vorhabenplanung fest — siehe oben unter diesem Punkt.

Die Stellplatze sowie Garagen und ihre Zufahrten sind so anzulegen, dass Niederschlage

nicht in das Hochwasserriickhaltebecken, Graben und den Tiskenbach flieRen.

54 Bindungs-/Erhaltungsgebot, Griinflichen und Gewasser
Der Tuskenbach mit seinem Uferstreifen bleibt unverandert erhalten. Der Anderungsplan
setzt ein Bindungs-/Erhaltungsgebot fest. Das die offentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Ufer* und das Gewasser setzt der Bebauungsplan bis zur Béschungsober-
kante fest. Der gewasserbegleitende landwirtschaftliche Wirtschaftsweg bleibt weiterhin

zulassig.

Die Béschungsoberkante ist wasserrechtlich als Grenze des Gewassers anzusehen. Das
Ufer wird umgangssprachlich haufig mit der Béschung gleichgesetzt. Mit Ufer bzw. Ufer-
bereich, der hier synonym verwendet wird, ist allgemein das unmittelbar an das Gewas-

ser anschlieRende Land gemeint.

Die planungsrechtliche Sicherung des Hochwasserriickhaltebecken und des Sidgrabens
erfolgt nicht durch diesen Bebauungsplan sondern durch das jeweils rechtswirksame

wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren. Dieser Bebauungsplan tUbernimmt die Fest-
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legung des Verfahrens nur nachrichtlich ohne Gewahr auf Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat.

5.5 Pflanzgebote

Das rechtswirksame Pflanzgebot zur Begriinung von Stellplatzen:

LStellpldtze sind mit Bdumen zu (lberstellen. Fiir je angefangene 4 Stellplédtze ist ein
groBkroniger, bodenstindiger Laubbaum - Linde (Tilia cordata "Rancho") - oder - Spitz-

ahorn (Acer platanoides "Emerald Queen”) - H, 3xv, StU 20-25 cm zu pflanzen.

Die Festsetzung entwickelt diese Anderung insofern weiter als sie sich explizit auf Perso-
nenkraftwagen beschrankt, das auch der urspriingliche Sinn war. Die Auswahl des

Pflanzgutes bleibt unverandert.

5.6 MaR der baulichen Nutzung
Als Mal der baulichen Nutzung wird im Industriegebiet gem. § 9 BauNVO folgendes

festgesetzt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 bleibt fur Hauptgebaude unverandert. Das
Transportunternehmen und der BiolebensmittelgroRhandel im Plangebiet halten die
Grundflachenzahl nach den rechtlichen Vorgaben ein, obwohl optisch ein anderer Ein-

druck besteht und fur Teilbereiche ein erhdhter Versiegelungsgrad besteht.

Die Erweiterung des BiolebensmittelgroRhandels flihrt allerdings dazu, dass auch auf-
grund der notwendigen Umfahrten und Stellplatze fir Lastkraftwagen bis zu einem Wert
von 0,95 Flachen das Betriebsgelande versiegelt werden missen, um das Vorhaben um-

zusetzen.

Die Obergrenze flr die Grundflachenzahl eines Industriegebiets liegt bei 0,8 gem. § 17
Abs. 1 BauNVO. Durch das Gesetz zur Starkung der Innentwicklung in den Stadten und
Gemeinden zur weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts wurde eine Flexibilisie-
rung beim MaRy der baulichen Nutzung erreicht. Den Bedlrfnissen der Praxis entspre-
chen, lag dem Gesetzgeber daran, beim Vorliegen entsprechender stadtebaulicher

Grinde eine grélere bauliche Dichte vorzusehen.
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Die Méglichkeit zur Uberschreitung der Obergrenze gab es bereits vor der Novelle, aber

die Anforderungen an besondere stadtebauliche Griinde waren wesentlich anspruchsvol-

ler im Vergleich zur rechtswirksamen Regelung. Sie stellt als Anforderungen:

a) Die Uberschreitungen durch Umstande oder MaRnahmen ausgeglichen werden

b) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und

¢) nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Zu a) Der Anderungsbereich wird durch gewasserbegleitende Gehdlze und der weitge-
henden naturlichen Entwicklung Uberlassener Uferstreifen eingefasst. Diese Bereiche
dienen dem Hochwasserschutz des Industrie- und Gewerbegebietes (iber diesen Ande-
rungsbereich hinaus. Gleichzeitig ist Gber das wasserrechtliche Planfeststellungsverfah-
ren ihre natlrliche Entwicklung bzw. ihr Erhalt gesichert, sodass die negativen Auswir-
kungen kleinrdumig ausgeglichen werden. AuRerdem bilanziert im Rahmen dieses Ande-
rungsverfahrens ein landschaftspflegerischer Begleitplan die begriindeten Eingriffe und
ermittelt den erforderlichen Ausgleich. Der Ausgleich wird durch die zugeordneten Fla-
chen und genannten Malinahmen im Plangebiet und an anderer Stelle erfolgen, sodass

der Eingriff im Sinne des Baugesetzes ausgeglichen ist.

Letztendlich kann die Bodenversiegelung nur durch Entsiegelung an andere Stelle voll-
zogen werden, was aber auch durch externe Ausgleichsmallhahmen nur sehr selten
moglich ist. Die Erweiterung am Standort fuhrt insgesamt zu einer geringen Bodeninan-
spruchnahme als an einen neuen Standorten, weil die Betriebsinfrastruktur bereits ge-
nutzt werden kann.

Die Uberschreitung wird durch Umsténde und MaRnahmen ausgeglichen.

Zu b) Wohnungen sind im Anderungsbereich ausgeschlossen. Sowohl das Transportun-
ternehmen als auch der LebensmittelgroBhandel nutzen ihre Freirdume, um attraktive
Arbeitsverhaltnisse zu sichern und fir ihre Arbeitnehmer attraktiv zu bleiben. Qualifizier-
tes Fachpersonal kann nur mit guten Arbeitsbedingungen gehalten werden, weswegen

die Unternehmen auf ein gutes Arbeitsumfeld groRen Wert legen.

Zu c) Die Begriindung einer zulassigen Vollversiegelung der Flache hat nattrlich Auswir-
kungen auf die Umwelt. VermeidungsmafRnahmen fir Zufahrten und Stellplatze fir Last-
kraftwagen sind eine weitere Herausforderung. Ein Baumkronendach dber den Lkw-

Stellplatzen umzusetzen, stehen die Aullenmalie dieser Kraftfahrzeuge entgegen, wobei
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ihre Bewegungsfreiheit eingeschrankt wird. Versickerungsfahiges Pflaster bedarf auch
eines sehr tragfahigen Unterbaus, wodurch die Versickerungsleistung sich verringert.
Aulerdem besteht die Gefahr von Bodenverunreinigungen, weswegen von der Anlage
versickerungsfahigen Pflasters abgesehen wird. Der LebensmittelgroBhandel denkt Gber
eine Dachbegriinung und/oder Solardachanlagen nach. Zur Minderung der nachteiligen
Auswirkungen der Bodenversiegelung ist sicherlich die Dachbegrinung zu bevorzugen,
aber die Einrichtung von Solaranlagen tragt zum Klimaschutz bei. Weitere Malknahmen
befinden sich im Planungsprozess.

Nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Unternehmen bereits im ei-

genen Interesse vermieden.

Die Uberschreitung der Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden ist somit im Sinne

des novellierten § 17 Abs. 2 BauNVO zulassig und begriindet.

Far den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlielungsplanes (Blatt 2) ist der Be-
bauungsplan nicht an die Festsetzungen nach § 9 und nach der BauNVO gebunden,

gleichwonhl ist die Verordnung als Leitlinie zu berlcksichtigen.

Baumassenzahl (BM2Z):

Der Lebensmittelgrohandel bendétigt umfangreiche zusatzliche Lager- und Logistikkapa-
zitaten. Der Bau des Hochregallagers von ca. 35 m erfordert die Anpassung der Bau-
massenzahl von derzeit 5,0 auf zukunftig 6,0.

Zur Angleichung der Festzungen wird auch flr das Transportunternehmen, das derzeit
keine Ausbauplanung anstrebt, die Baumassenzahl angepasst. Die zulassige Obergren-

ze von 10,0 fur ein Industriegebiet8 wird weit unterschritten.

Max. Gebiude-/Anlagenhéhe® als Héchstgrenze (max. H): 36,0, 13,0 und 10,0 m be-
ziehen sich auf den im Plan eingezeichneten Kanaldeckel (KD) A (88,14 m bezogen auf
NHN). Die Hohenlagen sind in der Planzeichnung bezogen auf Normalhéhennull (NHN)

in Metern (m) nachrichtlich eingetragen (gem. § 18 Abs. 1 BauNVO).

® Die Obergrenzen fir ein Industrie- und Gewerbegebiet sind gleich.

° Die H6hen beziehen sich auf den Kanaldeckel A im Erlenweg (88,14m NHN). Architekturbiiros be-
ziehen ihre Hohe auf Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss (OKFF), die beim Lebens-
mittelgrof3handel 88,64m NHN betragt. Dieser Unterschied flhrt mitunter zu Missverstandnissen von
0,5m.
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Diese Anderungsplanung passt die zuldssige Gebdudehdéhe von bisher 12,0 m auf
13,0 m an. Fur das Hochregallager ist eine Hohe von 36,0 m notwendig, wahrend flr die

Versorgungsanlagen / Sprinkleranlagen eine Hohe von 10,0 m ausreichend ist.

Der Bebauungsplan bezieht bisher die Gebaudehéhenmessung auf das natlrliche Ge-
landeniveau bis zur héchsten Stelle des Baukoérpers. Zum Schutz des Landschaftsbildes
als auch flur etwaige noch vorhandene bzw. geplante Richtfunkstrecken (siehe auch

Punkt 2.3.2 auf der Seite 12) wird die Hohenbegrenzung um Anlagen erweitert, die keine

Gebaude sind.

Zur eindeutigen Bestimmung und Berechnung der zulassigen Hohen setzt der Be-

bauungsplan die Bezugspunkte eindeutig fest.

o ,Oberer Bezugspunkt fiir die Berechnung der Gebaude- / Anlagenhéhe der Oberkan-
te von Gebauden (H) ist die obere Dachkante bei Gebduden, die héchste Stelle der
Anlage, bei Anlagen, die keine Gebé&ude sind.

e  Unterer Bezugspunkt fiir die Berechnung der Héhe baulicher Anlagen ist der im Plan
eingezeichnete Kanaldeckel (KD) A (88,14 m bezogen auf NHN) maf3gebend. Die
Héhenlage ist in der Planzeichnung bezogen auf Normalhéhennull (NHN) in Metern
(m) nachrichtlich eingetragen (gem. § 18 Abs. 1 BauNVO).*

Der rechtswirksame Bebauungsplan sieht eine Uberschreitungsregelung bereits vor:
,Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukérperhéhen fiir technisch erforderliche, unter-
geordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten fiir Aufziige) kann
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass keine Beeintrdchti-
gung der liber dem Gelédnde verlaufenden Richtfunktrasse (max. mégliche Héhe der Bau-
teile 131 m i. NN) erfolgt.”

Das Hochregallager ist aufgrund seiner Héhe interessant fir weitere technische Aufbau-
ten. Ein Richtfunkanlagenmast ist bereits in Planung. Die Anderungsplanung beriicksich-
tigt durch eine abweichende Regelung fiir den Richtfunkmast eine Uberschreitung von
9,0 m also 45,0 m bezogen auf den Kanaldeckel ,A“. Fir die weiteren Anlagen auf den
Gebauden wird eine Héhenabweichung von 3,0 m festgesetzt, die ausreichend fiir tech-
nische Aufbauten und Energiegewinnungsanlagen'® ist. Fiir die Versorgungsanlagen und
Sprinkleranlage ist davon auszugehen, dass lediglich eine Abweichung von zusatzlichen

2,0 m notwendig ist.

"% Kleinstwindkraftanlagen sind eine Alternative zu Solaranlagen.
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5.7 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Baugrenzen fassen die Uberbaubare Grundstucksflache fur Hauptgebaude ein. Die Bau-
grenzen halten unverandert einen Abstand von 50m zum Erlenweg und dem
Tuskenbach ein. Ebenso bleiben die Baugrenzen zum Stdgraben und zum Hochwasser-
ruckhaltebecken im sudlichen Bereich bis zur nérdlichen Lagerhallenflucht (Stichweg

Erlenweg) unverandert.

Fur das geplante Vorhaben ist eine Verlegung der Baugrenze zum Hochwasserrickhal-
tebecken um rund 7,0 m bei Berlicksichtigung von Vorspriingen notwendig. Aulerdem ist
ein zweites Baufeld fiir Versorgungs- und Sprinkleranlagen von 31,0 m x 13,5 m"" fest-

gesetzt.

Zukunftige Vorschriften zur Energieeinsparung und Warmedammung von Bestandsge-
bauden sowie Energiegewinnung an Gebauden sind nicht absehbar. Zwar ist jedem
Bauherrn nahezulegen, dass er bereits heute Uber die bestehenden Verordnungen hin-
aus sein Gebaude ausrUstet, bei der Erstinvestition wird aber mitunter kostenglnstig ge-
plant. Wenn in einigen Jahrzehnten sich Bauherren dann entschlieRen aufgrund von
steigenden Energiekosten ihr Gebdude nachzuddmmen, um ein Energie- und Warme-
konzept umzusetzen, konnten sie vor dem Problem stehen, dass die Malknahmen zu ei-
ner Uberschreitung der Baugrenze filhren, weil der Baukdrper direkt an der Baugrenze
errichtet wurde. Um die Uberschreitung der Baugrenze fir Energie- und Warmeschutz-
maflnahmen sowie zur Fassadenenergiegewinnung aus Grinden des Klimaschutzes
weitgehend zu vereinfachen also grundsatzlich zu erlauben, enthélt der Bebauungsplan

eine entsprechende Festsetzung.

Der Trend geht zu Hybridsystemen (Dammung und Energiegewinnung), die nicht nur das
Gebaude vor Warme- oder Kalteverlust schiitzen und das Innenraumklima regulieren,
sondern auch Uber die Fassade Elektrizitat fir das Gebaude, an dem sie angebracht
sind, zu gewinnen.

Zu den Energieeinspar- und Warmeschutzmallnahmen z&hlen also auch innenraumkli-
maregulierende Systeme und Energieanlagen, wenn sie ein integrierter Bestandteil der
Energie- / WarmeeinsparmaRnahmen sind und in der Fassade des Gebaudes ange-
bracht werden. Beispielsweise durfen Energiegewinnungsanlagen auf dem Dach die

Baugrenze nicht Uberschreiten, weil sie ihre Funktion auch innerhalb der Baugrenze er-

" Das Rechteck ist abgeflacht.
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fullen kénnen. Die Uberschreitung von 0,2 m wird als ausreichend zur Umsetzung aller

gangigen und zuklnftigen MalRnahmen erachtet.

Am Hochregallager ist eine Aulientreppe geplant. Die Baugrenzen fassen nur den Bau-
korper des Lagers ohne die Treppe ein, weswegen fiir Aulentreppen und Treppenhauser

eine Uberschreitung der Baugrenze bis zu 3,0 m zulassig ist.

5.8 Bauweise
Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist notwendig, um eine Uberschreitung
der Gebaudelange von 50 m z. B. fur Hallen grundsatzlich zu erlauben. Die Abstandsvor-
schriften nach der Landesbauordnung bleiben von der Festsetzung unberihrt.

Die Festsetzung ist bereits inhaltlich identisch im Bebauungsplan festgesetzt.

5.9 StraBenverkehrsflache

Die StralRenverkehrsflache Erlenweg bleibt unverandert.

5.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht an der westlichen Grundstucksgrenze, das nicht bis
zum Erlenweg reicht, bleibt unverandert. Das zweite Geh-, Fahr- und Leitungsrecht als
Verlangerung des Erlenweges zur ErschlieBung der Erweiterungsflache, auf der zum
Zeitpunkt der damaligen Planung sich noch ein weiteres Unternehmen hatte niederlassen

koénnen, ist aufgrund der vorliegenden Planung entbehrlich.

Ein neues Leitungsrecht entlang dem Hochwasser-/Regenwasserriickhaltebecken be-
grindet diese Planung zugunsten der Stadtwerke Coesfeld fir funf Elektrizitatsleitungen
und ein Leerrohr. Eine Mindesttrassenbreite von 3,0 m ist mindestens notwendig, um zu-
kiinftige etwaige Wartungs-/Reparaturarbeiten durchfiihren zu kénnen. Dort wo die Pla-
nungen es zu lassen, wird fir die Stadtwerke eine 4,0 m breite Trasse sowie an den An-
schlussbereichen zu den nicht zu verlegenden Leitungen eine ausreichend breite Fla-

chen festgesetzt.

Leitungsrechte bedurfen ergdnzend einer privatrechtlichen Sicherung zugunsten der Nut-

zungsberechtigten.

5.1 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die Gestaltungsfestsetzung fur AuBenwandverkleidung wird um die explizite Zulassig-
keit von Solaranlagen (Fassadensolaranlagen) erganzt. Zur Integration der Gewerbebau-
ten insbesondere des Hochregallagers sind ,grelle® Farben, die mit Signal- und Leucht-

farben weitgehend deckungsgleich sind, ausgeschlossen. In der Festsetzung ist eine
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nicht abschlielende Auflistung von Farben enthalten, die dem Erscheinungsbild des Ge-
werbe-/Industriegebietes abtraglich sind. Zur eindeutigen Definition wird auf RAL-Farben
zurlckgegriffen. Als grell werden folgende RAL-Farben angesehen: 1003, 1026, 2005,
2007, 3001, 3024, 3026, 6038 und Farben mit ahnlichen Leucht- und/oder Signaleigen-

schaften.

Die Einfriedungsfestsetzung entstammt den Regelungen zu Griinflachen und Pflanzge-

boten. Sie ist inhaltlich unverandert.

Die Werbeanlagenfestsetzung wurde aufgeteilt. Die Kernfestsetzung begriindet die
Werbeanlage und ihre Zulassigkeit (siehe Punkt 5.2 auf der Seite 23), wahrend hier die
Gestalt festgesetzt wird.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung an Gebauden, gestalterisch
abgestimmt auf die Architektur und Gliederung, zuléssig. Eine Uberschreitung der Ge-
baudeoberkante durch Werbeanlagen ist nicht zulassig. Zu dieser bisherigen Festset-
zung regelt der Bebauungsplan nun im Einzelnen, dass beleuchtete Werbeanlagen und
Leuchtwerbung nur in tageslichtweild (5300 bis 7000 Kelvin) zuldssig sind. Blink- oder
Wechselwerbung sowie bewegliche und/oder reflektierende Werbeanlagen sind unzulas-
sig. Die Buchstabengréf3e von Werbeanlagen darf auRerdem 5,0 m nicht Gberschreiten.
Dieses gestalterische Gesamtpaket sichert eine weitgehend einheitliche Gestaltung des

Baugebietes und ermdglicht gleichzeitig den Betrieben flr sich zu werben.

Die Dachneigung bleibt unverandert bei 0° bis 30°. Eine Abweichung von +3° ist zulassig.

Tabelle 3: Wesentliche Gestalterische Anderungen im Geltungsbereich

bisherige Festsetzungen zukunftige Festsetzungen

AuBere Gestaltung der Baukérper AuBenwandverkleidungen

e Die Fassaden der neu zu errichtenden e Die Fassaden der neu zu errichtenden
Gebaude missen aus Mauerwerk, Putz, Gebaude missen aus Mauerwerk, Putz,
Holz, Metall oder Sichtbeton bestehen. Holz, Metall oder Sichtbeton bestehen.
Materialkombinationen mit Stahl und Glas Materialkombinationen mit Stahl und Glas
sind zul&ssig. sind zulassig. Solaranlagen sind zuldssig.

An den Fassaden sind grelle Farben (z. B.
RAL-Farben: 1003, 1026, 2005, 2007,
3001, 3024, 3026, 6038) unzulassig.

Einfriedungen
e Einfriedungen sind als Stahlgitterzaun
zulassig.

Werbeanlagen
o Werbeanlagen sind nur an der Statte der
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bisherige Festsetzungen zukiinftige Festsetzungen

eigenen Leistung an Gebauden, gestalte-
risch abgestimmt auf die Architektur und
Gliederung, zulassig. Eine Uberschreitung
der Gebaudeoberkante durch Werbeanla-
gen ist nicht zulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen und Leucht-
werbung sind nur in tageslichtweif’ (5300
bis 7000 Kelvin) zulassig. Unzulassig sind
Blink- oder Wechselwerbung und bewegli-
che und/oder reflektierende Werbeanla-
gen.

Die BuchstabengréfRe in Werbeanlagen
betragt max. 5,0 m.

(eigene Zusammenstellung)

5.12  Versorgungsleitungen
Einige Versorgungsunternehmen der Telekommunikationsbranche verweisen regelmafig
auf ihre internen Richtlinien, nach denen aus wirtschaftlichen Grinden eine Versorgung
von Neubaugebieten mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur
bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung sowie einer ausreichenden
Planungssicherheit mdglich ist. Das kann bedeuten, dass der Ausbau der TK-Linien im

Plangebiet aus wirtschaftlichen Grunden in oberirdischer Bauweise erfolgt.

In Coesfeld erfolgt Ublicherweise der Ausbau der Versorgungsleitungen in unterirdischer
Bauweise. Der bisherige Ausbau im Gewerbe- und Industriegebiet wurde entsprechend
umgesetzt. Eine Ausweitung des Netzes fir eine konsumfreundlichere Preis-
Leistungsentwicklung ist zu begrifRen. Zur Wahrung einer einheitlichen Versorgungs-
infrastruktur sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen. Als Alternativen waren

Richtfunkstrecken bzw. Funknetzwerke denkbar.

6 Umweltauswirkungen

Umweltbericht

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen sind gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Umweltbericht
zu beschreiben sowie zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gemal § 2a BauGB einen ge-
sonderten Teil der Begrindung — siehe Anlage 1. Zur Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen wird im Einzelnen auf den Umweltbericht, der als Anlage der Begrin-

dung beigefiigt ist, verwiesen.

Der Umweltbericht gelangt zu den wesentlichen Ergebnissen:
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,Die damit verbundenen Auswirkungen auf die Umweltschutzgliter sind beziiglich der
Schutzgiiter Mensch, Wasser, Klima und Luft als umweltvertrdglich einzustufen, d.h. es sind

keine oder nur unerhebliche Auswirkungen auf diese Schutzgliter zu erwarten.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Tiere / Pflanzen / biologische Vielfalt, Boden und Landschaft
wird die Plandnderung als bedingt umweltvertrdglich beurteilt, das heil3t, dass geringe nega-
tive Auswirkungen auf diese Schutzgiiter zu erwarten sind, die aber durch Kompensations-

malinahmen ausgeglichen werden kbnnen.

Durch die Bebauungsplanédnderung ist neben einer Erweiterung der gewerblichen Bauflache
auch eine héhere Gesamtversiegelung des Plangebiets gegeniiber der derzeit gliltigen Fest-
setzung méglich. Somit wird durch die Plandnderung eine zusétzliche Inanspruchnahme von
Griinflachen und eine weitere Bodenversiegelung planerisch vorbereitet. Betroffen sind aller-
dings nur Biotope und Bbéden von geringer bis mittlerer Bedeutung fiir den Naturhaushalt.
Zudem ergeben sich Auswirkungen durch das Hochregallager auf das Landschaftsbild. Auf-
grund der zahlreichen sichtverstellenden Gehélz- und Siedlungsstrukturen ist die Reichweite
der Sichtwirkung des geplanten Gebédudes aber gering und es sind auch nur relativ kleine
Fldachen des Landschaftsraumes vor allem im ndheren Umfeld betroffen; zudem ist das
Plangebiet gewerblich vorgeprédgt und es bestehen Vorbelastungen durch Windenergieanla-
gen und Freileitungen.” (Froehlich & Sporbeck. 2014. S. 35)

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Abhandlung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt in der Anlage 2 ,Landschafts-
pflegerischer Begleitplan®, der im Umweltbericht integriert ist.

Die Kompensationsberechnung fiir den Eingriff in den Naturhaushalt ergibt fir die Gberplan-
ten Flachen des kinftigen Industriegebietes ein Ausgleichsdefizit von 31.300 Biotopwert-
punkten. Zusatzlich wurde ein Biotopwertdefizit von 590 Punkten aus dem landschaftspflege-
rischen Begleitplan zum wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahren fiir die Hochwasser-
rickhaltebecken ermittelt (vgl. Froehlich & Sporbeck. 2014. S. 25f.).

Das im Landschaftspflegerischen Begleitplan zum Wasserrechtsverfahren fir das Hochwas-
serrickhaltebecken prognostizierte Kompensationsdefizit wird durch eine Anpflanzung von

gemeinen Eschen am norddstlichen Rand des Beckens ausgeglichen (ibid.).

Die nicht im Plangebiet ausgleichbaren Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Rahmen

der Entwicklung des Berkelauenschutzkonzeptes auf der Parzelle Gemarkung Coesfeld-
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Kirchspiel, Flur 30, Flurstick 79 in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde des
Kreises Coesfeld entsprechend dem 6kologischen Gesamtkonzept umgesetzt. Die Mal3-
nahmen sind Bestandteil der gesamten Biotopvernetzung an der Berkel und erfillen in be-
sonderem Male die Biotopvernetzungsfunktion. Die Teilnehmergemeinschaft der Flurberei-
nigung Berkelaue hat fir die Flache die Anerkennung als Okokonto. Die H6he der gewonne-
nen Okopunkte durch das MaRnahmenkonzept ist unbekannt. Es ist aber sichergestellt, dass
mehr als 31.300 Okopunkte zur Verfligung stehen, sodass die Ablésung des Defizites gesi-
chert ist.

Artenschutz
Die Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 2007 und 2010 passte deut-
sches Artenschutzrecht an européische Vorgaben an. Ziel ist es die biologische Vielfalt in

Europa zu erhalten und eine Trendwende im Artenriickgang zu erreichen.

Rechtlich wird der Artenschutz in Deutschland in den §§ 44 und 45 Abs. 7 BNatSchG umge-
setzt, welche die entsprechenden Vorgaben der Natura-2000-Gebiete, also der Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie (FFH-RL: Art. 12, 13 und 16) und der Vogelschutzrichtlinie (V-RL: Art 5, 9
und 13) enthalten.

Das BNatSchG schreibt vor, dass bei allen Bauleitplan- und baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren die Artenschutzbelange im Rahmen einer Artenschutzprifung untersucht und be-
ricksichtigt werden.

Die Artenschutzprifung (ASP) lasst sich in drei Stufen gliedern. In der Stufe 1 (Vorprifung)
wird durch eine Uberschlagige Prognose geklart, ob und eventuell bei welchen Arten arten-
schutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Zur Beurteilung werden die verfligbaren Infor-
mationen des Artenspektrums eingeholt und entsprechend dem Vorhaben und der Ortlichkeit
alle relevanten Wirkfaktoren einbezogen. Die planungsrelevanten Arten kénnen anhand der

Internet-Datenbank des LANUYV ermittelt werden.

Die artenschutzrechtliche Vorprufung schatzt die Wirkfaktoren des Vorhabens hinsichtlich
der direkten Auswirkungen auf europaisch geschutzte Arten (erhebliche Storung, Verletzung,
Totung) sowie der nachhaltigen Beeintrachtigung auf die Okologische Funktion von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang ein. Einzelheiten sind dem

Bericht zu entnehmen.
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Die Artenschutzrechtliche Vorprifung ist ebenfalls Bestandteil des Umweltberichtes. Sie
ergab, ,dass bei Umsetzung der FNP- und Bebauungsplandnderung fir die in dem Raum
vorkommenden planungsrelevanten Arten keine vorhabenbedingten Konflikte mit den Arten-
schutzbestimmungen (Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG) zu erwarten sind. Be-
sondere artenschutzrechtliche MalRnahmen werden im Rahmen der Umsetzung der Bauleit-
planung nicht erforderlich. Eine vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung (Arten-
schutzpriifung Stufe 1) ist nicht erforderlich.” (Froehlich & Sporbeck. 2014. S. 34)

7 Sonstige Auswirkungen der Planung
Die folgenden Unterpunkte thematisieren noch nicht angesprochene Gesichtspunkte der

Planung.

71 Immissionsschutz

Als Emissionen und Immissionen kommen grundsatzlich Strahlung (z. B. Licht), Staube,
Gerlche, Erschutterungen und Schall in Frage. Sie konnen potentiell auf das Plangebiet
einwirken oder gehen von ihm aus. Im Rahmen der Planung sind vorsorglich schadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen und Anlagen innerhalb und auler-

halb des Plangebietes auszuschliel3en.

711 Immissionen
Als Immissionsquellen, die von auferhalb auf das Plangebiet einwirken, kommen die be-

nachbarten Gewerbebetriebe und Tierhaltungsbetriebe in Frage.

Der nachstgelegene Tierhaltungsbetrieb mit mehr als 2000 Mastschweinen befindet
sich ca. 700 m sudlich des Plangebietes, wobei bereits durch rechtsverbindliche Bauleit-
planung der Betrieb die vorhandenen Gewerbebetriebe berlicksichtigt. Ein zweiter Be-
trieb zieht 1.500 bis 2000 Mastschweine rund 2.000 m vom Anderungsbereich groR (vgl.
Kreis Coesfeld. 2014). Der vorherrschende Sidwestwind treibt etwaige Gerliche vom
Plangebiet weg.

Bei den im Umfeld befindlichen weiteren Hofstellen inkl. Pferdehéfe kann davon ausge-
gangen werden, dass kein ausreichend starker Tierbestand erreicht wird und relevante
Immissionen im Anderungsbereich einwirken.

Es ist nach den vorliegenden Informationen nicht davon auszugehen, dass unvertragliche
Geruchsimmissionen im Sinne der Geruchsimmissionsrichtlinie auf den Anderungsbe-
reich einwirken noch die landwirtschaftlichen Betriebe in ihrer Entwicklung durch die An-

derungsplanung beeintrachtigt werden.
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Von angrenzenden zuldassigen Gewerbebetrieben sind keine schadlichen Umweltein-

wirkungen zu erwarten.

Unvertragliche Lichteinwirkungen sind von auflerhalb nicht zu erwarten, denn die
Leuchtfeuer der Windkraftanlagen und die Beleuchtung der Betriebsflachen sind als ver-

traglich einzustufen.

Unvertragliche Erschiitterungen durch angrenzende Produktionsbetriebe sind unbe-

kannt.

71.2 Emissionen
Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind nur die Anlagen zulassig, zu deren Umsetzung
sich der Vorhabentrager im Durchfliihrungsvertrag verpflichtet. Das Vorhaben ist im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan eingezeichnet. Die Nutzungen sind eindeutig, wodurch
sich im Gegensatz zum Angebotsplan die voraussichtlichen Emissionen gut abzuschat-
zen lassen bzw. prognostizierbar sind, sodass Unsicherheiten aufgrund des eingegrenz-

ten Nutzungsspektrums entfallen.

Zur Ermittlung der Gerauschemissionen fur den Gesamtbetrieb des Lebensmittelgrof3-
handlers erstellte das Sachverstandigeningenieurbiro Uppenkamp und Partner ein Gut-

achten. Es gelangte zu folgenden Ergebnissen:

,Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die zur Tageszeit geltenden Immissions-
richtwerte eingehalten bzw. unterschritten werden. Die Unterschreitung betragen dabei
mindestens 8 dB. In der unglinstigsten vollen Nachtstunde werden die Immissionsricht-
werte ebenfalls eingehalten bzw. unterschritten. Die Unterschreitungen betragen mindes-
tens 7 dB.

Die Immissionsrichtwerte fiir kurzzeitige Schalldruckpegelspitzen (tags IRW+30 dB;
nachts IRWx+20 dB) werden an den untersuchten Immissionsorten deutlich unterschrit-
ten.” (Uppenkamp & Partner. 2014. S. 4)

Zu etwaigen Verkehrsemissionen durch den Verkehr vom Erlenweg fiihrt das Gutach-

ten aus:

,Der Erlenweg fiihrt in seiner gesamten Lé&nge durch ein Gewerbe- bzw. Industriegebiet.

Entsprechend Ziffer 7.4 der TA Larm ist eine Priifung, ob MalBnahmen zur Minderung des
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Fahrverkehrs im &ffentlichen Verkehrsraum erfolgend sollen, fiir Wohnnutzungen in Ge-

werbe- und Industriegebieten nicht erforderlich.

Auf eine detaillierte Ermittlung wird verzichtet. Im Hinblick auf die Gewerbe-- oder Indust-
riegebietsausweisung kann jedoch eine Uberschreitung der Grenzwerte nach der 16.
BImSchV im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden.” (Uppenkamp & Partner. 2014.
S. 34)

Die Stellplatzanlage und die Bereitstellungsflachen werden beleuchtet. Die Lichtquellen
sind von der Umgebung abgewandt und auf die Stellflachen und Fahrwege gerichtet, wie

heute bereits installiert.

Rest- und Wertstoffbehalter sind abgedeckt und geschlossen. Im Zuge der Erweiterung
werden Laftungs- und Klima bzw. Kuhlanlagen ertlchtigt bzw. erganzt hinsichtlich ihres
Energieverbrauches als auch ihrer Emissionen, sodass vom Geltungsbereich keine un-

vertraglichen Geruchsemissionen fir die umliegenden Nutzungen zu erwarten sind.

Fahrwege sind auf dem Betriebsgeldande mit Pflastersteinen belegt. Nur die Erweite-
rungsflache ist als wassergebundene Oberflache ausgefiihrt. Bei langerer trockener Wit-
terung mit starken Windbden gehen Staubemissionen von ungereinigten Pflasterflachen
als auch von wassergebundenen Decken aus. Im Zuge der Umsetzung werden keine
nennenswerten wassergebundenen Oberflachen mehr verbleiben. Die Pflasterflachen
reinigt der LebensmittelgroRhandler regelmallig, sodass von keinen unvertraglichen

Staubemissionen auszugehen ist.

Nach den Informationen des Planungsbiros sind keine Anlagen noch Betriebsbereiche
gem. § 3 Abs. 5 BImSchG im Anderungsbereich anzutreffen. Die Ansiedlung von soge-
nannten Storfallbetrieben ist zurzeit nicht geplant.

Die Planung schliel3t Betriebsbereiche im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG und Anlagen,
die einen solchen Betriebsbereich bilden, im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungs-
planes aus. Im weiteren Geltungsbereich dieser 1. Anderung wird eine Zonierung nach
der Empfehlung fur Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung
und schutzbedirftige Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung
§ 50 BImSchG der Kommission fur Anlagensicherheit (Fassung November 2010 inkl.
Korrekturen) festgesetzt, sodass Gefahrenpotentiale entsprechend der Handlungsemp-

fehlung in der Planung ausreichend reduziert wurden bzw. Vorsorge getroffen wurde.
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Unvertragliche Erschiitterungen z. B. durch Ladevorgange gehen vom Geltungsbereich

nicht aus.

7.2  Altlasten / Kampfmittelgefahrdung
Der Fuhrpark und die Anlieferungsbereiche sowie Tankanlagen sind potentiell geeignet
Altlasten zu verursachen. Es sind fiir den Anderungsbereich keine Informationen zu Alt-
lasten, Bodenverunreinigungen, Altlastenverdachtsflachen noch deren Auswirkungen

bekannt.

Fir den Anderungsbereich liegt eine Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes Westfalen-Lippe, 24.06.2014, Zeichen: 22.5.20-02(55/3/206565) der Ordnungs-
behorde der Stadt Coesfeld vor. Die Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdiens-
tes ist aus Datenschutzgriinden ausschlief3lich fir den Dienstgebrauch vorgesehen. Eine
sonstige Verwendung oder eine digitale Veroffentlichung ist untersagt.

Informationen sind Uber die Ordnungsbehdérde der Stadt Coesfeld anzufordern (vgl. Be-
zirksregierung Arnsberg. 2014 S. 2).

Die Informationen miissen jeweils bei der Ordnungsbehdrde nachgefragt werden.

Es kann grundsatzlich keine Garantie fir die Freiheit von Kampfmitteln gegeben werden.
Weist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub eine aullergewodhnliche
Verfarbung auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die Ord-

nungsbehorde oder die Polizei zu verstandigen.

7.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Sowohl innerhalb des Anderungsbereiches als auch in seinem Umfeld befinden sich we-
der Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes

(DSchG NW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes stehen.

Das Hochregallager mit 36 m Hohe ist in der umgebenden Landschaft wahrnehmbar,
gleichwohl bleiben Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern

aufgrund ihrer Lage von der Planung unberthrt.

8 Umsetzung der Planung
Die Umsetzung der Bauvorhaben erfolgt durch private Investoren. Im Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verpflichtet sich der Vorhabentrager im Durchfliihrungs-

vertrag zur Umsetzung des Vorhabens. AulRerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
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gibt es zurzeit keine konkreten Planungen, wenn man von der Hochwasserriickhaltebecken-

optimierung absieht, die durch die Abwasserwerke Coesfeld umgesetzt wird.

9 Flachengliederung
Aus der Tabelle 4 kann man die zuklnftige Nutzungsaufteilung im Geltungsbereich des vor-

habenbezogenen Bebauungsplanes Blatt 1 entnehmen.

Tabelle 4: Nutzungsgliederung, Blatt 1 ,,vorhabenbezogener Bebauungsplan“

Anteil| Teilflache

(ca.)

Teilflachen-
anteil

Flache
(ca.)
18.171m?

Nutzungen

Industriegebiet (Gl 1)
davon Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht
Industriegebiet (Gl 2)
davon Leitungsrecht
davon
Feuerwehraufstellflache
davon Stellplatze
StralRenverkehrsflache
Versorgungsanlage
Bindung und Erhaltung
(Pflanzungen / Gewasser)
davon Grinflache
davon Wasserflache

davon nachrichtliche

19,1%

281m? 0,3%

49.761m?*[ 52,2%

1.021m? 1,1%

468m?
738m?2

0,5%
0,8%

577m?
38m?

0,6%
0,0%

5.702m?*  6,0%

3.600m?
2.102m?

3,8%
2,2%

Ubernahme

21.016m?

22,1%

Feuerwehraufstellflache

400m?

0,4%

Bindung und Erhaltung
(Pflanzungen / Gewasser)

20.616m?

21,6%

davon Grinflache 7.982m? 8,4%
davon Griinflache mit
Flache fur Hochwasser-
/IRegenwasserrlckhalte-
becken

Plangebiet

12.634m? 13,3%

95.265m?| 100,0%

(eigene Zusammenstellung)
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