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Beratungsfolge: Sitzungsdatum:
Ausschuss fiir Planen und Bauen 28.09.2023 |Vorberatung
Rat der Stadt Coesfeld 26.10.2023 | Entscheidung

93. Anderung des Flichennutzungsplans "Wohnen an der Marienburg -
Erweiterung” — Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Beteiligung

- Beschluss zur Durchfiihrung der Anderung gem. § 2 BauGB

- Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen die 93. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Coesfeld
durchzuflhren.

Der Bereich ist in der beigefuigten Ubersichtskarte umrandet dargestellt.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen, die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal den §§ 3 (1) und 4(1) BauGB friihzeitig an dem Planverfahren zu beteiligen.

Sachverhalt:

A Lage und Abgrenzung des Anderungsbereichs
Der rund 0,92 ha groRe Anderungsbereich befindet sich im Nordwesten der Stadt Coesfeld,
westlich der Stral3e Kiebitzweide und nordwestlich der Strafle An der Marienburg.

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Friedhofsanlage,

- im Osten durch die StralRe Kiebitzweide und Wohnbebauung,
- im Suden durch Wohnbebauung An der Marienburg und
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- im Westen durch die Friedhofsanlage.

Die 93. Anderungsabgrenzung definiert die Planzeichnung. Ihre Lage im Stadtgebiet geht aus
der Anlage 1 hervor.

Planungsanlass / Zielsetzung

Ziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir
eine stadtebaulich geordnete Entwicklung von Wohnbauflachen im Plangebiet zu schaffen.
Vor dem Hintergrund des weiterhin bestehenden dringenden Bedarfes an Wohnbauflachen,
wird zur planungsrechtlichen Vorbereitung der angestrebten Umnutzung die Anderung des
Flachennutzungsplanes von ,Grinflache® in ,Wohnbauflache* erforderlich.

Im Rahmen des Siedlungsflachenmonitorings der Stadt Coesfeld werden die vorhandenen
Siedlungsflachenreserven im Stadtgebiet erhoben und Entwicklungspotenziale aufgezeigt.
Die Stadt Coesfeld hat einen Bedarf an Wohnbauflachen bis zum Jahr 2045 von rund 35 ha.
Ausreichende Flachen zur Deckung der hohen ortlichen Nachfrage in bestehenden
Wohngebieten und im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB stehen nicht in dem
erforderlichen Male zur Verfligung. Die aktuellen Coesfelder Wohnbaulandreserven von ca.
12 ha reichen zur Deckung des Bedarfs bei weitem nicht aus. Der Bebauungsplan
,Kalksbecker Heide“ befriedigt mit ca. 4,3 ha privater Wohnbaugrundstucksflache ohne
ErschlieBungsstralen (Plangebiet ca. 5,8 ha) nur teilweise den Bedarf. Die kontinuierliche
Bauinteressentennachfrage bei der Stadt Coesfeld unterstreicht das dringende
Handlungserfordernis. lhnen kénnen so gut wie keine Flachen mehr angeboten werden, weil
die verfugbaren Wohnbauflachen nahezu vollstandig veraufiert sind.

Eine Nachverdichtung von bestehenden Wohnbaugebieten unterstiitzt und prift die Stadt
Coesfeld, um dem Grundsatz der Innen- vor der Aufienentwicklung zu gewahrleisten. Sie sind
aber nur in begrenztem Umfang mdéglich und nicht alle Grundstlicke stehen nach Beschluss
der zusatzlichen Baurechte dem freien Baulandmarkt zur Verfugung. Auch im Regionalplan
als Allgemeiner Siedlungsbereich und damit die langfristig maogliche
Wohnbaulandentwicklung nérdlich der Borkener Stral3e / Lindenallee ,Bernings Esch® mit Ein-
und Zweifamilienhdusern und ggf. auch Mehrfamilienhduser kann den Bedarf bis 2044 alleine
nicht decken.

Aufgrund der Veranderungen in der Bestattungskultur werden die in den 90er Jahren
bereitgestellten und erschlossenen Friedhofsflachen an der Marienburg nicht mehr benétigt.
Daher erfolgte 2013 bereits die Ausweisung und ErschlieBung des Baugebietes ,WWohnen an
der Marienburg®, Bebauungsplan 126. In der Folge hat sich gezeigt, dass die Belegungen an
allen Friedhdéfen noch starker ricklaufig sind als 2010 zum Beginn der Planungen flur den
Bebauungsplan 126 angenommen. Um die laufenden Unterhaltungskosten zu reduzieren, hat
der Friedhofstrager bereits vor langerer Zeit den Wunsch geauliert, dass die Stadt weitere
Teile der Pachtflachen zurlicknimmt. Daher soll die oben genannte, bisher ungenutzte
Erweiterungsflache des ,Friedhofs Nord-West“ an der Marienburg, wie schon der Bereich des
heutigen Wohnbaugebietes im Bebauungsplan 126 ,Wohnen an der Marienburg®, fur
Wohnzwecke nachgennutzt werden.

Mit der Planung beabsichtigt die Stadt Coesfeld die Ausweisung eines Wohngebietes zur
Deckung der 6rtlichen Nachfrage. Ziel der 93. Anderung des Flachennutzungsplanes — und
der parallelen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126a ,Wohnen an der Marienburg —
Erweiterung“ — ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen flir eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung von Wohnbauflachen im Plangebiet zu schaffen. Die Befriedigung der
Grundstiicksnachfrage nach Ein- bis Zweifamilienhdusern und die Integration der Planung in
das vorhandene Wohngebiet ist das Ziel.

Verfahren

Seit 2017 standen Kommunen mit dem § 13b BauGB die Mdglichkeit offen, analog den
Rahmenbedingungen des § 13a BauGB auch kleine Wohnbaugebiete im AuRenbereich mit
direkter Lage am Ortsrand im beschleunigten Verfahren zu entwickeln. Aus diesem Grunde
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wurde bereits 2019 der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 126a ,Wohnen an
der Marienburg - Erweiterung“ gefasst.

Aufgrund eines Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes (Az. BVerwG 4 CN 3.22, Urteil vom
18. Juli 2023) ist fir das Baugebiet ,Wohnen an der Marienburg — Erweiterung“ nunmehr
zunachst eine Flachennutzungsplananderung sowie darauffolgend eine
Bebauungsplananderung im Regelverfahren notwendig.

Das Bundesverwaltungsgericht hat entschieden, dass Freiflachen auRerhalb des
Siedlungsbereichs einer Gemeinde nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1
BauGB ohne Umweltprifung Gberplant werden dirfen.

Mit der nachsten BauGB-Novelle ist eine Aufhebung der Vorschrift des § 13b BauGB geplant.
Bis dahin erfolgt keine Anwendung wegen des Anwendungsvorrangs EU-Recht.

Fir das Wohngebiet ,Wohnen an der Marienburg — Erweiterung® bedeutet die Umstellung in
ein Regelverfahren, dass die verfahrenserleichternden Vorteile des beschleunigten
Verfahrens nunmehr nicht genutzt werden kénnen, sondern

- der Flachennutzungsplan geandert statt angepasst werden,

- ein Umweltprifung (Umweltbericht) flr die Bauleitplane erstellt werden,

- eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung flr den Bebauungsplan erfolgen muss und

- eine frihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB notwendig wird.

Gemal § 1(4) BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Im
gultigen Regionalplan, Teilabschnitt Minsterland, befindet sich die Flache des Plangebietes
Geltungsbereich im Ubergangsbereich zwischen dem ,Allgemeinen Siedlungsbereich* und
dem ,Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich“ des Regionalplanes Miinsterland, kann aber
im Rahmen der Parzellenunscharfe als ,Allgemeiner Siedlungsbereich“ ausgelegt werden.
Aus diesem Grunde ist friihzeitig eine landesplanerische Anfrage fir die 93. Anderung des
Flachennutzungsplans gemal § 34 (1) LPIG gestellt und am 01.09.2023 seitens der
Bezirksregierung Minster beantwortet worden. Als Ergebnis der landesplanerischen Anfrage
gemal § 34 (1) LPIG sind seitens der Bezirksregierung Minster keine Bedenken benannt
worden.

Die Umstellung des Bebauungsplans Nr. 126a ,Wohnen an der Marienburg — Erweiterung“ in
ein Regelverfahren erfolgt in separater Vorlage.

Eine Bewerbung zum KlimaQuartier ist fur Sommer 2024 vorgesehen.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan
2. Vorentwurf - 93. Anderung des Flachennutzungsplans (Planzeichnung)
3. Vorentwurf - 93. Anderung des Flachennutzungsplans (Begrindung)

Anlagen, die im Ratsinformationssystem bzw. Internet digital verfiigbar sind:

4. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
5. Baugrundgutachten
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