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Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen 10.06.2020 |Vorberatung
Rat der Stadt Coesfeld 25.06.2020 |Entscheidung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48a "Verlagerung Méllers Heizung
Sanitar"

- Nachnutzung Miihle Ahlert

- Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB i.V.m. § 12 BauGB

- Beschluss Beteiligung gem. § 3(2) und 4(2) BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit gultigen Fassung i.V.m.
§ 12 BauGB den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48a ,Umsiedlung Sanitar Moéllers®
aufzustellen und das Bebauungsplanverfahren auf Grundlage des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchzufihren.

Das Plangebiet befindet sich am Markenweg am Rande der Siedlung Goxel, Stadt Coesfeld.

Der Geltungsbereich ist ca. 5.500 m? grof3 und enthalt die Flursticke 557 (teilw.), 572, 511, 513,
519, 471, 627 (teilw.), 475 und 242 (alle Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 18) und wird
begrenzt:

- im Nord-Osten durch die 6ffentliche Verkehrsflache der B 525,

- im Sud-Osten durch eine neue Grenze des Flurstiickes 627 und durch die 6ffentliche
Verkehrsflache ,Berningweg*,

- im Sud-Westen durch die 6ffentliche Grinflache (Spielplatz) Flurstiick 518,

- im Nord-Westen durch die Grenzen der 6ffentlichen Stralle ,Markenweg“ und dem
Flurstiick 571.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im beigefiigten Ubersichtsplan (Anlage 1)
dargestellt.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen, mit den vorliegenden Unterlagen die Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
sowie die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB an der
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48a ,Verlagerung Sanitar Méllers®
zu beteiligen.
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Beschlussvorschlag 3:

Die Verwaltung wird beauftragt mit dem Vorhabentrager Mollers GmbH & Co. KG zu den
zusammenhangenden beiden Vorhaben a) Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48a
LVverlagerung Mollers Heizung Sanitar® und b) Bebauungsplan Nr. 48b “Wohngebiet Markenweg*
einen Stadtebaulichen Vertrag abzuschlief3en, der Regelungen zur Verlagerung des Betriebes
im ersten Schritt und die Nachnutzung des dann ehemaligen Heizung-Sanitar-Betriebes zu
einem Wohnbaugebiet mit rd. 18 Einzel- und Doppelhdusern im zweiten Schritt treffen soll.

Sachverhalt:
A Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 3,5 km westlich des Coesfelder Innenstadtkerns und sudlich der
BundesstraRe B 525. Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil ,Goxel“ der Stadt Coesfeld.
Wesentlicher Bestandteil des Planbereiches sind die heutigen Betriebs- und Freiflachen
eines Muhlenbetriebes. Es wird begrenzt

- im Nord-Osten durch die o6ffentliche Verkehrsflache der B 525,

- im Sud-Osten durch eine neue Grenze des Flurstiickes 627 und durch die offentliche
Verkehrsflache ,Berningweg®,

- im Sdd-Westen durch die &ffentliche Grinflache (Spielplatz) Flurstick 518,

- im Nord-Westen durch die Grenzen der 6ffentlichen StralRe ,Markenweg“ und dem
Flurstuck 571.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Anlage 1 zu entnehmen.

B Planungsanlass / Zielsetzung

Die Planungsgrundflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48a ,Verlagerung
Mollers Heizung Sanitar” ist identisch mit der Betriebsflache des Gewerbebetriebes ,Mihle
Ahlert® inklusive der Flache des Betriebsleiterwohnhauses: Bei dem Bestandsbetrieb
handelt es sich um einen Miuhlenbetrieb fur landwirtschaftliche Futtermittel, der seit
Generationen in Goxel ansassig ist. Durch die geplante Geschaftsaufgabe des Betriebes
wird diese Flache frei fur eine andere Nutzungsmdglichkeit. Die benachbarte Fa. Modllers
GmbH & Co.KG mdchte den eigenen langjahrigen Firmenstandort aufgeben und auf die
freiwerdende Flache umsiedeln. Die Stadt Coesfeld unterstiitzt hier die Entwicklung der
Gewerbeflache und lasst Einzelhandel, der jedoch auf die Heizungs- und Sanitarbereiche
sowie den Fliesenhandel beschrankt werden soll, zu. Durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 48a ,Verlagerung Moéllers Heizung Sanitar mit nicht
stérendem Gewerbe innerhalb des Siedlungsbereichs ,Goxel“ wird ohne zusatzlichen
Landverbrauch eine Siedlungsentwicklung an dem alten Firmenstandort ermdglicht.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von 5.578 m? und wird mit einem 3 geschossigen
Solitdrgebaude und Nebenanlagen entwickelt. Das bestehende Betriebsleiterwohnhaus mit
Nebenanlage wird in den Geltungsbereich integriert und soll das Wohnen an dieser Stelle
auf Dauer sichern.

Das Plangebiet wird zurzeit nicht durch einen Bebauungsplan geregelt. Jedoch grenzt das
Plangebiet an die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Erweiterung der Siedlung Goxel“.
Im Jahre 1978 wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Erweiterung der
Siedlung Goxel“ (rechtskraftig 08.02.1978) eine Entwicklung von Wohnbauland
durchgefliihrt. Die innerhalb dieses Bebauungsplanes festgesetzten gewerblichen Flachen
wurden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens von der Bezirksregierung Munster aus
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dem Geltungsbereich wieder herausgenommen. Eine dieser Flachen ist die
Plangebietsflache. Im Jahre 1981 erfahrt der Bebauungsplan Nr. 48 eine 1. Anderung
(rechtskraftig 12.11.1978), die Bebaubarkeit eines einzelnen Eckgrundstiickes Markenweg
wurde neu geregelt.

Im Jahre 2008 erfahrt der Bebauungsplan Nr. 48 eine 2. Anderung (rechtskréaftig
25.09.2008), die Zulassigkeit einer gewerblich nutzbaren Flache anstelle einer Flache fir
die Land- u. Forstwirtschaft im Bereich zwischen der Bundesstralle 525 und dem
Markenweg wurde neu geregelt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48a ermdoglicht die
Umsiedlung der Fa. Mdllers sowie die Nachnutzung des ehemaligen Mihlenstandortes und
die planungsrechtliche Sicherung der ehemaligen Betriebsleiterwohnung der Muhle Ahlert
als Wohngebaude.

Verfahren

Das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren wird nach §12 Baugesetzbuch (BauGB)
als ,Vorhaben- und ErschlieRBungsplan® durchgefiihrt. Nach § 12 Abs. 4 BauGB kdnnen
einzelne Flachen auflerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschlielungsplans in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. In diesem Verfahren wird die
Flache des allgemeinen Wohngebietes nach § 9 BauGB geregelt. Eine gesonderte
Kennzeichnung ist im Bebauungsplan vorgenommen.

Das Bebauungsplanverfahren soll nach § 13a BauGB durchgefihrt werden. Es handelt sich
dabei um ein ,beschleunigtes Verfahren®, das fir MalRnahmen der Innenentwicklung
angewendet werden kann, wenn bestimmte Voraussetzungen erflillt sind. Nach Prifung der
gesetzlich vorgegebenen Rahmenbedingungen sind die Beteiligten zu der Auffassung
gelangt, dass die Vorgaben zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind. Die
zuladssigen Grofen- und Leistungswerte werden nicht Uberschritten. Es sind keine
Vorhaben geplant, die eine Verpflichtung zur Umweltvertraglichkeitsprifung begriinden,
oder nach Bundesnaturschutzgesetz geschitzte Bereiche betreffen. Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung von relevanten Schutzgitern liegen ebenfalls nicht vor. Die
Umweltprifung entfallt und die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Planung
entstehen, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender und Ubergeordneter Bauleitplan stellt das
Plangebiet als Gewerbeflache dar, sodass dieser aufgrund des §13a-Verfahrens im Wege
der Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Bereich des allgemeinen Wohngebietes
angepasst werden muss.

Empfehlung der Verwaltung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 48a ,Verlagerung Méllers Heizung Sanitar wird
seitens der Verwaltung mit dem Ziel entwickelt, dass die Flache des ehemaligen
Muhlenbetriebs nicht brach fallt und kanftig durch die Ansiedlung der Fa. Mollers
nachgenutzt werden kann.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat, die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48a ,Verlagerung Mollers Heizung Sanitar‘ zu beschlieRen und die
Offentlichkeit gemaRk § 3 (2) BauGB sowie die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB mit den vorliegenden Unterlagen am Planverfahren zu
beteiligen.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Mdllers GmbH & Co. KG wird der Vorhabentrager fur die beiden zusammenhangenden
Vorhaben a) vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48a ,Verlagerung Mdllers Heizung
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Sanitar* und b) Bebauungsplan Nr. 48b “Wohngebiet Markenweg“. Das Vorhaben zur
Verlagerung des Betriebes soll im ersten Schritt erfolgen, danach die Nachnutzung des
dann ehemaligen Heizung-Sanitar-Betriebes zu einem Wohnbaugebiet mit ca. 18 Einzel-
und Doppelhdusern.

Der Vorhabentrager mdchte neben dem Erwerb des Muhlengrundstiicks das zuklinftige
Betriebsgrundstlick westlich und 6stlich um stadtische Grundstlicksflachen (Strafl’enland,
Grunflachen) erweitern, was die Verwaltung mittragt. Hierzu sind Regelungen wie die
Eintragung eines Leitungsrechts und die Sicherung der Entwasserung zu vereinbaren.

Der Vorhabentrager wird alle Planungskosten flir beide Bauleitplanverfahren tibernehmen.

Auch alle Kosten fir die Errichtung des zu verlagernden Heizung- und Sanitarbetriebes zur
Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48a ,Verlagerung Mdllers Heizung
Sanitar® bleiben beim Vorhabentrager. Nach MalRgabe des § 12 BauGB hierzu ist zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Durchfiihrungsvertrag vor Satzungsbeschluss zu
schliel3en.

Anlagen:
1. Ubersichtsplan Geltungsbereich

2. Entwurf — vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48a ,Verlagerung Mollers Heizung
Sanitar‘ und Vorhaben- und Erschliefungsplan

3. Entwurf — Begriindung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48a ,Verlagerung
Mollers Heizung Sanitar”

4. Entwurf — Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48a
,verlagerung Mdllers Heizung Sanitar*

5. Sortimentsliste zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48a ,Verlagerung Mollers
Heizung Sanitar®

6. Einzelhandels- und Zentrenkonzept — Auszug Sortimentsliste (,Coesfelder Liste®, Stand
16.03.11)

7. Artenschutzrechtliche Prifung Stufe 1 (ASP 1), 20.04.2020
Immissionsschutzgutachten, 25.05.2020
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