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Gewerbe- und Wohnbaulandentwicklung im Rahmen der Regionalplananderung
hier: Flache G4 und G5 siidl. Gewerbegebiet Lette

Beschlussvorschlag:

Die Entwicklung der Flachen G 4, G 5 (jeweils als Einzelflache) und G4 und G5 (als
Gesamtentwicklung) zur stdlichen Erweiterung des Gewerbegebietes Lette ist wirtschaftlich
nicht vertretbar und soll im Rahmen der Regionalplananderung nicht weiterverfolgt werden. Der
Bedarf flr den Ortsteil Lette ist im Gewerbegebiet G 3 (Krampe) und der Erweiterung des
Gewerbegebietes sidlich des Letter Bulten unterzubringen.

Weitere Uberlegungen erfolgen im Zuge der Anpassung des Regionalplanes an den neuen LEP
in den Jahren 2020/2021.

Sachverhalt:

Mit Beschluss vom 27.09.2018 beauftragte der Rat der Stadt Coesfeld die Verwaltung bei der
Bezirksregierung Minster das Anderungsverfahren des Regionalplanes zu beantragen (siehe
Vorlage 182/2018).

Daraufhin hat die Verwaltung die verschiedenen Flachen, die als neue Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB) oder Gewerbe- und Industriebereiche (GIB) ausgewiesen sowie die
Flachen, die aus dem Regionalplan zurickgenommen werden sollen, mit der
Regionalplanungsbehérde Munster abgestimmt. Am 01.04.2019 hat der Regionalrat Munster
den Erarbeitungsbeschluss zur 27. Anderung des Regionalplans Minsterland auf dem Gebiet
der Stadt Coesfeld beschlossen.

Im nachsten Schritt wurden seitens der Regionalplanungsbehorde die o6ffentlichen Stellen
frihzeitig Uber das Regionalplananderungsverfahren unterrichtet und im Scopingverfahren der
Untersuchungsrahmen einschlieBlich des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der
Umweltprufung festgelegt.

Im Rahmen des Scopingverfahrens wurden bezlglich der Flache G4 (sudlich des
Gewerbegebietes Lette, siehe Anlage 1) keine naturschutzfachlichen/-rechtlichen Bedenken
geaulert. Die Flache G5 wird hingegen in Bezug auf den Natur- und Landschaftsschutz als
problematisch eingeordnet (siehe Anlage 2). Hier kdnnen Beeintrachtigungen der Schutzzwecke
des Naturschutzgebietes und der hier zusatzlich verorteten CEF-Artenschutzmalinahmen fir
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den GroRen Brachvogel, die im Rahmen der Planfeststellung fur den Bau der B 67n festgelegt
worden sind, nicht ausgeschlossen werden. Aulierdem liegt die Flache in einem
Trinkwasserschutzgebiet.

Eine  Entwicklung dieser  Flache ware vermutlich nur unter  erheblichen
Kompensationsmaflnahmen, insbesondere fur den Grolien Brachvogel, méglich. Damit stellen
sich die Fragen,

1) ob eine Entwicklung der Flachen unter diesen Voraussetzungen okologisch vertretbar ist.

2) ob sich die Flachen G4 und G5 nur gemeinsam wirtschaftlich entwickeln lassen oder ob
bei Verzicht auf die Flache G5, die Flache G4 wirtschaftlich entwickelt werden kann.

Um die Fragen zu 2) zu beantworten hat die Verwaltung eine Machbarkeitsstudie in Auftrag
gegeben, die die entwasserungs- und verkehrstechnische ErschlieBung untersucht und eine
Grobkostenschatzung hinsichtlich der Entwicklung der Flachen erstellt. Auf dieser Grundlage
soll der Rat entscheiden, ob die Flachen G4 und G5 entwickelt werden sollen.

Diese Entscheidung ist dann der Regionalplanungsbehérde Minster mitzuteilen.

Ergebnisse aus der Machbarkeitsstudie

Fir die Machbarkeitsstudie wurden vier Varianten gepruft:
- Variante A1
Entwicklung der Flache COEQ5 (G4 und G5) mit ErschlieBung Gber den Wirtschaftsweg
- Variante A2
Entwicklung der Flache COEQ5 (G4 und G5) mit Erschlielung tber Ernsting’s Campus
- Variante B1
Entwicklung der Flache G4 mit ErschlieBung ber den Wirtschaftsweg
- Variante B2

Entwicklung der Flachen G4 mit ErschlieRung uber Ernsting’s Campus

Die ErschlieBung soll Gber die StralRe Wulferhook, bzw. den vorhandenen Wirtschaftsweg
erfolgen, welcher an die Strale Wulferhook angeschlossen ist. Der Abschnitt ist dafur
auszubauen (Varianten A1 und B1).

Alternativ  ist westlich des Knotenpunktes BruchstralRe/Wirtschaftsweg eine neue
Verbindungsstrale Uber die Zufahrt ,Ernsting”Campus® mit Anschluss an die StraRe Wulferhook
zu planen (Variante A2 und B2).

Die ErschlieBung der Gewerbegrundsticke im Abschnitt G4 erfolgt direkt Uber die
ErschlieBungsstralle. Im Abschnitt G5 wird eine Durchgangsstralte (Ringstralde) geplant.

Das klarungsbedirftige Niederschlagswasser kann in einer Freispiegelleitung gesammelt
werden. Die Regenwasserkanalisation kann Uber eine Regenklarbecken an das vorhandenen
Regenriickhaltebecken im Siden des Gewerbegebietes angeschlossen werden. Das
vorhandene Regenrtickhaltebecken ist daflir nach Westen zu erweitern.

Niederschlagswasser von Dachflachen im Gewerbegebiet kann dezentral auf den Grundstiicken
versickert werden.

Nordlich des vorhandenen Regenrickhaltebeckens befindet sich ein Schmutzwasserpumpwerk.
Von hier aus wird Schmutzwasser uber eine Leitung DN 200 auf der Nordseite des
Wirtschaftsweges/Stralte ,Im Wulferhook” bis zur Freispiegelkanalisation auf der Sudseite der
Bruchstralie gepumpt. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers soll mit Anschluss an die
vorgenannte Druckrohrleitung erfolgen.
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Die reinen ErschlieRungskosten (verkehrstechnischer und entwasserungstechnischer Ausbau)
belaufen sich fur die vier Varianten auf (siehe auch Erlauterungsbericht):

ErschlieBungskosten
Variante Fliche m? |bruttoin € €/m?
Al: G4+G5 iiber Wirtschaftsweg 57.720 3.278.182,40 56,79
A2: G4+G5 liber Ernsting's Campus 57.720 3.529.229,00 61,14
B1: G4 iiber Wirtschaftsweg 17.220 1.868.196,75 108,49
B2: G4 iiber Ernsting's Campus 17.220 1.742.875,45 101,21

Daruber hinaus sind weitere Aufwendungen, wie Grundstuckskaufe, okologische
AusgleichmalRnahmen und Baunebenkosten (Planung, Gutachten etc.), zu berlcksichtigen um
die Flachen zu entwickeln. Bei Berlicksichtigung dieser Faktoren sind mit Gesamtkosten von

- nur Entwicklung von G4 = 114,10 €/m?/ 116,30 €/m?/ 102,40 €/m?
- nur Entwicklung von G5 = 115,82€/m? / 114,62 €/m?/ 105,49 €/m?
- Entwicklung von G4 und G5 = 82,31 €/m?/ 88,55 €/m?/ 82,52 €/m? zu rechnen.

Die Berechnungen zeigen, dass die Entwicklung der Flachen G4 wirtschaftlich nicht vertretbar
ware. Lediglich eine gemeinsame Entwicklung der Flachen G 4 und G 5 kdme Uberhaupt in
Frage. Dennoch ist der resultierende Kaufpreis der spateren Gewerbegrundstiicke auf
Vollkostenbasis von 82,31 bis 88,55 €/m? aufgrund der dezentralen Lage des Gewerbegebietes
als deutlich zu hoch zu bewerten.

In der Untersuchung sind das zusatzliche Verkehrsaufkommen und der Larmschutz bislang
nicht betrachtet worden. Bereits die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
152 ,Erweiterung Gewerbegebiet Kdnigsbusch® zeigte auf, dass durch die zusatzlichen
Verkehre im Kreuzungsbereich ,Coesfelder Str.“ / ,Bruchstralle” geeignete MalRhahmen zu
ergreifen sind, um einer Verschlechterung der Larmsituation entgegenzuwirken. Es ist davon
auszugehen, dass die Entwicklung der Gewerbeflachen G4 und G5 weitere Verkehre mit sich
fuhren wird und sich die Gerauschsituation im Kreuzungsbereich weiter verschlechtert, sodass
ohne geeignete MalRnahmen die Zumutbarkeitsschwelle der Larmbelastung von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts Uberschritten wird.

Zusatzlich sind die Wohngebaude direkt nordlich der Flache G4 hinsichtlich des Gewerbe- und
Verkehrslarms durch die Entwicklung der Flachen G4 und G5 zu uberprufen. Bereits die
Erweiterung des Internetlogistikbereiches auf dem Ernsting’s Gelandes mit dem ,Bauteil D, war
wegen der notwendigen Kompensation der zusatzlichen Emissionen durch den
hinzukommenden LKW-Verkehr nur mit Bau einer Schallschutzmauer zur Abschirmung der
beiden Wohngebaude genehmigungsfahig. Bei der Entwicklung der Flachen G4 und G5 wurde
der Verkehr Uber den Wirtschaftsweg bzw. Uber das Gelande von Ernsting’s Campus
abgewickelt werden und somit direkte Auswirkungen auf die Wohngebaude verursachen.

Weitere Larmschutzmaf3nahmen, die in diesem Fall mit ziemlicher Sicherheit zu treffen waren,
wurden zusatzliche Kosten verursachen.

Bisher sind in der Kostenberechnung nur die Ausgleichsmallinahmen nach Landschaftsschutz
eingerechnet. Werden weitere KompensationsmaRnahmen flr den Artenschutz erforderlich,
was nach dem Scoping-Verfahren zu erwarten ist, kommen weitere erhebliche Kosten hinzu.

Erganzende Informationen zur Kalkulation der Gesamtkosten werden im nicht-6ffentlichen Teil
der Sitzung gegeben.

Schlussfolgerung
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Unter Betrachtung der sehr hohen ErschlieBungskosten, der Aufwendungen fir den
Grundstlickserwerb und die 6kologischen AusgleichsmalRnahmen, die zu erwartenden weiteren
Kosten fur CEF MalRnahmen Artenschutz sowie die noch nicht abzuschatzenden Auswirkungen
auf das Verkehrsaufkommen und den Larmschutz, halt die Verwaltung die Entwicklung der
Flachen G4 und G5 als wirtschaftlich nicht tragbar und somit unrealistisch.

Die Bedarfe fur zukinftige Gewerbegebietsflachen in Lette kdnnten alternativ durch die
Entwicklung der Flache G3 (Flache zwischen Bahngleisen und Muhle Krampe) und der Flache
.Letter Bilten* (stdl. Parador) aufgefangen werden. Diese beiden Flachen sind so geplant, dass
neben der Ansiedlung von konkreten Interessenten weitere Flachen als Reserve fir zuklnftige
Ansiedlungen zur Verfugung stehen. Die ErschlieBungskosten fur die beiden Gebiete werden
aufgrund der vorhanden ErschlieBungsstralRen (,Bruchstralle” bzw. ,Letter Bilten®) deutlich
gunstiger ausfallen und somit attraktiver fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sein.

Im Rahmen des Scopingverfahrens zur Regionalplandnderung gab es zu diesen Flachen keine
Bedenken.

Es wird daher vorgeschlagen, die Entwicklung der Flachen G 4 und G 5 nicht weiter zu
verfolgen. Welche Flachen langfristig entwickelt werden sollen ist im Zuge des von der
Bezirksregierung 2020 und 2021 durchzufihrenden Anpassungsverfahrens des Regionalplans
an den LEP zu prifen und zu entscheiden.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan Flachen G4 und G5 (siidl. Gewerbegebiet Lette)

2. Schreiben Bezirksregierung Minster, 15.08.2020

3. Erlauterungsbericht zur Machbarkeitsstudie Gewerbegebietsentwicklung Lette
4

Kostenzusammenstellung ErschlieRung Varianten
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