Bebauungsplan Nr. 113 Begriindung
»Sondergebiet Welllings Kamp” — Entwurf -
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschluss und rdumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 30.06.2005 den Beschluss zur

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 ,WefRlings Kamp” gefasst.

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Stadtbereich Coesfelds. Es

wird begrenzt durch

- die nordliche Grenze der Grundstiicke Dilmener Stralle 99
und WeRlingskamp 13 und 15 (,M6belhaus Stall”) im Norden,

- die Diilmener Strafle im Westen,

- die B 525 im Stiden sowie

- die ostliche Grenze der Grundstiicke Weflingskamp 13 und
15 sowie die StraRe WeBlingskamp bzw. deren gedachte
Verldngerung nach Stiden bis zur B 525 im Osten.

1.2 Anlass der Planung

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes hat die Stadt Coesfeld
im Jahre 2002 verschiedene Beschliisse zur Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung gefasst. Unter anderem wurde die Verwaltung
beauftragt, fiir bestehende Standorte mit groRflachigem Einzelhandel,
deren Nutzung bis jetzt nicht durch verbindliche Bauleitpldne abgesi-
chert ist, mit der Aufstellung von Bebauungsplédnen Planungssicher-
heit zu schaffen und deren kinftige Entwicklung im Bezug auf die
Innenstadt vertraglich zu steuern. Dies betrifft insbesondere den Be-
reich im Stiden der Dilmener StraRe, da Umstrukturierungen der hier
auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigten groRflachigen Ein-
zelhandelseinrichtungen bzw. Fachmarkte planungsrechtlich nur
schwer zu steuern sind und aufgrund der GroRflachigkeit der Betriebe
bei Umstrukturierungen negative Auswirkungen auf die Innenstadt
Coesfelds zu beflrchten sind.

Auf Grundlage des Rahmenplanes ,Dilmener Stralle” aus dem Jahre
1999 und den Aussagen des Einzelhandelsgutachtens der Stadt
Coesfeld aus dem Jahre 2001 ist der stdliche Teil der Dilmener
StraRe als Bereich zur Ansiediung grofflichiger Einzelhandelsein-
richtungen in Form von Fachmérkten vorgesehen, die mit ihrer Sorti-
mentsstruktur eine Ergédnzung und Abrundung des Warenangebotes
der Innenstadt darstellen und damit insgesamt zur Stérkung des Han-
delsstandortes Coesfeld beitragen.

Vor dem Hintergrund der Ansiediung eines Babyfachmarktes im Be-
reich WeRlings Kamp hat die Stadt Coesfeld 2005 den Aufstellungs-
beschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 113 ,Weflings Kamp” gefasst,
um die Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet innenstadtvertraglich
zu steuern.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es
dartiber hinaus erforderlich, den Fliachennutzungsplan der Stadt



Coesfeld zu d&ndern, um diesen an die im Stden des Plangebietes
bereits realisierte Nutzung (Fahrradfachmarkt) anzupassen.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet ist bereits heute weitestgehend bebaut und wird G-
berwiegend durch verschiedene Einzelhandelsbetriebe genutzt. Da-
bei handelt es um einen Mé&belmarkt und den bereits erwadhnten
Babyfachmarkt im Norden des Plangebietes, einen Fachmarkt fir
Teppich und Farben sowie einen Fahrradfachmarkt im Stden.

Als weitere Nutzungen im Plangebiet sind ein Kfz-Reparaturbetrieb
stidlich des Mébelmarktes sowie zwei Wohngebaude an der Dilme-
ner StralRe zu nennen

Das unmittelbar nérdlich der Auffahrt zur B 525 gelegene Grundstiick,
das ehemals durch einen Autohandel genutzt wurde, ist derzeit un-
genutzt.

Zufahrten zur Dilmener Stralle bestehen lediglich fiir die beiden
Wohngebaude sowie den Fahrradfachmarkt. Die (brigen Nutzungen
werden Uber den Wefllings Kamp erschlossen.

Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite befinden sich weitere Ein-
zelhandelseinrichtungen (Baumarkt, Gartenmarkt sowie eine Sys-
temgastronomie)

Zu den im Plangebiet und seiner Umgebung vorliegenden Biotop-
strukturen wird auf den Umweltbericht in Pkt. 7 verwiesen.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt mit
Ausnahme der Flachen sudlich der Zufahrt zur B 525 Sonderbaufla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Grofdflichiger Einzelhandel — Mébel,
Farben-Lacke-Tapeten-Teppiche sowie Kraftfahrzeuge” dar.

Fur die Flachen sidlich der Auffahrt B 525 enthéalt der Flachennut-
zungsplan die Darstellung Grinflachen.

Im Rahmen der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im
Hinblick auf das im folgenden erlauterte Planungsziel fur den sidli-
chen Teilbereich parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Darstellung des Regionalplans (Regierungsbezirk Minster - Teil-
abschnitt Minsterland) weist fiir das Plangebiet Gewerbe- und In-
dustrieansiedlungsbereich aus und steht der Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes somit nicht entgegen.
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2 Stadtebauliche Konzeption

Da das Plangebiet weitestgehend bebaut ist, ist zundchst das Ziel der
Planung, die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern
und ihre Entwicklungsméglichkeiten in der Form zu begrenzen, dass
keine negativen Auswirkungen auf die Coesfelder Innenstadt entste-
hen. Die grundséatzliche Gliederung der festgesetzten Sondergebiete
ergibt sich daher aus den bestehenden Betriebsstrukturen und den
dort genehmigten Hauptsortimenten,

Neben den Hauptsortimenten werden in groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben regelmafRig sog. Rand- oder Nebensortimente vertrie-
ben, die der Abrundung und Ergdnzung der vorhandenen
Sortimentsstruktur dienen, dem Hauptsortiment im Umfang jedoch
deutlich untergeordnet sind. Da aufgrund der Gr6Re der bestehen-
den Verkaufsflichen auch von den Randsortimenten erhebliche ne-
gative Auswirkungen auf die Innenstadt Coesfelds ausgehen kdnnen,
werden im Bebauungsplan zudem detaillierte Regelungen zur Zulés-
sigkeit von Randsortimenten im Plangebiet getroffen.

Grundlage fir die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind das
Einzelhandelsgutachten* der Stadt Coesfeld und die darauf aufbau-
enden Grundsatzbeschliisse des Rates der Stadt Coesfeld vom
14.02.2002. Demnach soll entlang der Dilmener Stralle grof¥flachiger
Einzelhandel mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten in Form eines Fachmarktangebotes konzentriert werden. Die
GréRe der Randsortimente fir Einzelhandelsbetriebe aulerhalb der
Innenstadt soll demnach im Grundsatz auf max. 7 % der Verkaufsfla-
che begrenzt werden.

Aufgrund der GroRe der zuldssigen Verkaufsflaiche besteht jedoch
auch bei einer derartigen flichenmaBigen Begrenzung der Randsor-
timente die Gefahr, dass eine Beeintrachtigung der Einzelhandels-
struktur der Coesfelder Innenstadt auftreten kann.

Aus diesem Grunde werden fur die Randsortimente neben der fla-
chenmabigen Begrenzung auch konkrete Sortimentsbeschrankungen
in den Bebauungsplan aufgenommen. Die bereits vorhandenen bzw.
genehmigten Randsortimente der einzelnen Betriebe werden im Sin-
ne des Bestandsschutzes in diesen Uberlegungen beriicksichtigt.
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3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden entsprechend der Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes gem. § 11 BauNVO als Sonstige
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhan-
del” festgesetzt.

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur erfolgt eine Gliede-
rung der festgesetzten Sondergebiete nach der Art der zuléssigen
Nutzungen.

3.1.1 Sondergebiet SO 1 — Grofflachiger Einzelhandel
»Mobel — Babyfachmarkt”
. Hauptsortiment
Das mit SO 1 gekennzeichnete Sondergebiet umfasst die Betriebsfla-
chen des bestehenden Moébelmarktes und des zwischenzeitlich in
dem 6stlichen Gebaudeteil angesiedelten Babyfachmarktes.
Entsprechend des derzeit genehmigten Bestandes — zzgl. einer Re-
serve fiir potentielle Erweiterungen und Umstrukturierungen von 10 %
der derzeit genehmigten Verkaufsflachen — wird fir das mit SO 1 ge-
kennzeichnete Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachi-
ger Einzelhandel — Mébel und Babyfachmarkt” eine Verkaufsflache
von insgesamt 11.000 gm festgesetzt.
Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt zu vermeiden, werden
diese Verkaufsflachen den jeweiligen Hauptsortimenten differenziert
zugeordnet. Demnach sind Mébel (inkl. Kiichen- und Kiichengrofige-
rate) auf max. 10.300 gm Verkaufsflache zulassig, Babymébel auf
max. 700 gm Verkaufsflache.
Mit dieser Festsetzung erfolgt somit die planungsrechtliche Sicherung
und Begrenzung der vorhandenen Betriebe und ihrer Verkaufsfla-
chen. Im Hinblick auf kiinftige Veranderungen wird den Betrieben ein
Erweiterungspotential von 10 % eingerdumt, um so einen gewissen
Spielraum fiir kiinftige Entwicklungen zu erméglichen.

. Randsortimente

Fur das mit SO 1 gekennzeichnete Sondergebiet wird die zuldssige
GroéRe des Randsortimentes im Zusammenhang mit dem Hauptsorti-
ment ,Mébel (inkl. Kiichen- und KichengroRgerate)” auf max. 7 %
der zulassigen Verkaufsflache begrenzt.

Um negative Auswirkungen auf die Handelsstruktur der Innenstadt
auszuschlieBen, werden die folgenden im Rahmen des Einzelhan-
delsgutachtens als relevant fur die Innenstadt Coesfelds ermittelten
Sortimente im Bebauungsplan ausgeschlossen:

- Oberbekleidung, Wasche, sonstige Textilien

- Musikalien, Tontrager

- Schuhe und Lederwaren

- Bastelartikel, Geschenkartikel
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- Spielwaren, Sportartikel

- Kosmetik, Haushaltswaren

- Uhren, Schmuck, Optik, Fotoartikel

- Kunst, Antiquitdten, Kunstgewerbe

- Blicher, Zeitschriften, Schreibwaren

- Unterhaltungselektronik, Computer, Buroartikel, Elektrohaus-
haltswaren

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht ist der Babyfachmarkt darauf an-

gewiesen, einzelne der oben genannten Sortimente als Randsorti-

ment zu vertreiben, da diese typischerweise in einem solchen

Fachmarkt angeboten werden.

Im Bezug auf die zuldssigen Randsortimente und Verkaufsflachen

des Babyfachmarktes wurde daher eine Auswirkungsanalyse* erstelit,

in der die Auswirkungen einer Ausweitung der als Randsortiment zu-

lassigen Sortimente und deren Verkaufsfliche tber das o.g. MaB

hinaus untersucht wurden.

Fir den Babyfachmarkt, dessen Hauptsortiment auf eine Verkaufsfla-

che von max. 700 gm begrenzt wurde, sollten demnach bis zu 60 gm

fur Randsortimente zugelassen werden. Im Rahmen des Randsorti-

ments sollte dabei die Méglichkeit er6ffnet werden, dass auch die o.g.

Sortimentsgruppen Textilien, Spielwaren und Babyartikel angeboten

werden. Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass eine solche Sor-

timentsergénzung versorgungsstrukturell bezogen auf die Innenstadt

Coesfelds unbedenklich ist, da die zu erwartenden Umsatzumvertei-

lungseffekte auf andere Betriebe, die 0.g. Sortimentsgruppen vertrei-

ben, mit 5 % deutlich unter der als stadtebaulich relevant eingestuften

GréRenordnung von 10 % Umsatzumverteilung liegen. Ausnahms-

weise kénnen daher Waren der Sortimentsgruppen Textilien, Spiel-

waren und Babyartikel im Babyfachmarkt im oben genannten Umfang

angeboten werden.

3.1.2 Sondergebiet SO 2 — Grofflachiger Einzelhandel
»Fachmarktzentrum”

. Hauptsortiment

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen und den Darstellungen

des Flachennutzungsplanes sind innerhalb des Sondergebietes

,Fachmarktzentrum” die Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Haupt-

sortimenten zuldssig:

- Mébel (inkl. Kiichen und KichengroRgeréte)

- Teppiche

- Farbe, Lacke, Tapeten (inkl. Maler- und Tapezierzubehor)

- Kraftfahrzeuge und Kraftfahrzeug-Zubehér

In Ergénzung dieser bereits im Flachenutzungsplan definierten Sorti-
mentsgruppen sind dariiber hinaus die folgenden Sortimente zulas-

sig:
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- Fliesen, Bodenbeldge

- Sanitédrausstattung

- Baustoffe

Mit dieser Sortimentserginzung wird die kinftig mégliche Sorti-
mentspalette im Hinblick auf eine Qualifizierung des Standortes als
Fachmarktzentrum fiir den Bereich ,Bauen” erweitert. Diese geringfii-
gigen Abweichungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widerspricht nicht
dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB, da es sich lediglich um
eine Ergdnzung der Sortimentspalette in einem nicht zentrenrelevan-
ten Sortimentsbereich handelt.

Die maximal zulassige Verkaufsfliche wird dabei auf insgesamt
2.500 gm beschrankt. Damit wird sowohl der vorhandene Bestand
planungsrechtlich gesichert als auch ein ausreichender Entwick-
lungsspielraum fiir die vorhandenen Betriebe bzw. mégliche Neuan-
siedlungen auf dem derzeit ungenutzten Grundstiick nérdlich der
Auffahrt zur B 525 festgelegt. Eine weitere Differenzierung der Ver-
kaufsflachen wird nicht vorgenommen, um eine ausreichende Flexibi-
litat fur die kinftige Entwicklung in diesem Planbereich gerade auch
fur die derzeit ungenutzten Flachen zu ermdglichen.

. Randsortiment

Die Zulassigkeit der Randsortimente wird entsprechend der oben

bereits dargestellten Ratsbeschliisse auch fir das Sondergebiet

,Fachmarktzentrum” auf maximal 7 % der Verkaufsfldche unter Aus-

schluss der innenstadtrelevanten Sortimente beschrénkt:

- Oberbekleidung, Wésche, sonstige Textilien

- Musikalien, Tontrager

- Schuhe und Lederwaren

- Bastelartikel, Geschenkartikel

- Spielwaren, Sportartikel

- Kosmetik, Haushaltswaren

- Uhren, Schmuck, Optik, Fotoartikel

- Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe

- Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren

- Unterhaltungselektronik, Computer, Buroartikel, Elektrohaus-
haltswaren

. Sonstige Nutzungen

Um den Bestand der im Bereich des Sondergebietes ,Fachmarktzent-
rum” vorhandenen Kfz-Reparaturwerkstatt planungsrechtlich zu si-
chern, wird auch diese als allgemein zuldssig im Sondergebiet
festgesetzt.

Sudlich des Teppichmarktes befinden sich direkt an der Dilmener
StraRe zwei Wohngeb&ude. Aufgrund der Verkehrsbelastung der
Dillmener Strae und der daraus resultierenden hohen L&rmbelas-
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tung besitzt das Plangebiet nur eine geringe Eignung als Wohnstand-
ort. Vor dem Hintergrund der beabsichtigten langfristigen st&dtebauli-
chen Zielsetzung der Stadt Coesfeld — die durch die verschiedenen
Grundsatzbeschliisse der Stadt Coesfeld zur Rahmenplanung Dul-
mener StralRe und zum Einzelhandelsgutachten der Stadt Coesfeld
dokumentiert wird —, das Plangebiet als Standort fir Fachmérkte zu
entwickeln, erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanes keine lber den
Bestandsschutz hinausgehende Sicherung der vorhandenen Wohn-
nutzungen.

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes besitzen
die vorhandenen Wohnnutzungen Bestandsschutz.

3.1.3 Sondergebiet SO 3 — Grof¥flachiger Einzelhandel
»Fahrradhandel”

Innerhalb des Sondergebietes SO 3 mit der Zweckbestimmung ,Fahr-

radhandel” orientieren sich die Festsetzungen an den im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens festgelegten Nutzungen - ebenfalls

zzgl. eines 10 % igen Erweiterungspotentials der Verkaufsflachen fur

kiinftige betriebliche Entwicklungen.

Allgemein zuldssig sind demnach Einzelhandelsnutzungen mit max.

880 gm mit folgenden Sortimenten:

- Fahrréder und Zubehor

- Mofas

- Heimsport-/Fitnessgerate

Als Randsortimente sind auf einer Flache von max. 7 % der Gesamt-

verkaufsflache nur folgende Sortimentsgruppen zuldssig:

- Bekleidung, Lederwaren

- Schuhe

- Campingartikel

3.2 MaB der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflichenzahl, Geschossflichenzah!l und Bau-
massenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden und entsprechend der vorhandenen Si-
tuation in den mit SO 1 und SO 2 gekennzeichneten Sondergebieten
mit 0,8 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze gem. § 17 BauNVO
erreicht. Die Festsetzung einer Geschossfldchenzahl oder Baumas-
senzahl eriibrigt sich, da durch die Kombination von festgesetzter
GRZ und Geschossigkeit bzw. Baukoérperhéhe das Erreichen bzw.
das Uberschreiten der zuldssigen Obergrenze gemaR BauNVO nicht
mdglich ist.
Im Bereich des mit SO 3 gekennzeichneten Sondergebietes liegt den
Festsetzungen des Bebauungsplanes die konkrete Gestaltung des
vorhandenen Objektes zu Grunde. Die Freiflichen auf dem Betriebs-
grundstiick werden entsprechend als ,private Griinfliche” festgesetzt.
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Fir die verbleibenden Bauflachen ergibt sich daraus eine vollstdndige
Versiegelung, so dass die Grundflachenzahl fir diesen Teilbereich
mit 1,0 festgesetzt wird. Negative Auswirkungen im Sinne des § 17
(2) Nr. 2 sind dadurch nicht zu befiirchten, da innerhalb des Betriebs-
grundstiicks ausreichend Freiflichen als Griinflaiche gesichert wur-
den.

3.2.2 Baukérperhdhen und Geschossigkeit

Fir das Plangebiet wird eine maximal ll-geschossige Bebauung mit
einer maximalen Baukdrperhéhe von 10,00 m festgesetzt. Bezugs-
punkt ist die Oberkante fertiger zugeordneter ErschlieBungsstrafie.
Mit dieser Festsetzung wird einerseits dem vorhandenen baulichen
Bestand Rechnung getragen und dieser planungsrechtlich gesichert,
andererseits eine bezogen auf die auf der gegeniberliegenden Stra-
Renseite der Dilmener Strale vorhandene Bebauung (Baumarkt,
Gartencenter) angemessene Hohenentwicklung festgelegt.

Bezogen auf die Hohenentwicklung der Bebauung wird damit fir die
Dilmener StralBe als wichtiger Ortseinfahrt aus Richtung Suden ein
homogenes Erscheinungsbild gesichert.

Eine Uberschreitung der zuléssigen Baukérperhohen fur technisch er-
forderliche, untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten,
technische Aufbauten fiir Aufziige) kann ausnahmsweise gem. § 16
(6) BauNVO zugelassen werden. Die technische Erforderlichkeit ist
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

3.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur wird im Plange-
biet insgesamt abweichende Bauweise festgesetzt. In einer grund-
sétzlich offenen Bauweise sind damit Baukdrperldangen auch Gber
50 m zuléssig.

Die Uberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen festgesetzt. Fir die
Grundstiicke, die bereits bebaut sind, umfassen die lberbaubaren
Flachen mit einem gewissen Spielraum fiir bauliche Erweiterungen
den vorhandenen Geb&udebestand. Ausgehend von dem im Norden
des Plangebietes gelegenen Baukérper des Mébelmarktes definieren
die Baugrenzen eine einheitliche Bebauungsflucht in einem Abstand
von 4,00 m zur der DlUlmener Stralie.

Die vorhandenen Wohngebdude an der Dulmener Stralle geniellen
Bestandsschutz. Im Falle der Neuerrichtung ist die Bebauung jedoch
entsprechend der Vorgaben des Bebauungsplanes anzuordnen.

Auf dem derzeit noch unbebauten Grundstiick unmittelbar nérdlich
der Auffahrt zur B 525 nehmen die Baugrenzen die Flucht entlang der
Dilmener StraRe auf, halten jedoch einen Abstand von 20,00 m zur
stidlich angrenzenden Fahrbankante ein.
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3.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Ortsbild
Als siidliche Ortseinfahrt Coesfelds besitzt die Gestaltung der Diilme-
ner Stralle eine wichtige stédtebauliche Funktion fiir die Gesamtstadt.
Mit der vorhandenen Bebauung wurde bereits ein gestaiterischer
Rahmen definiert, der auch fur mégliche Neubebauungen im Plange-
biet beispielhaft ist.

Vor diesem Hintergrund werden in Anlehnung an den Bebauungs-
plan Nr. 89 der Stadt Coesfeld Festsetzungen zur Gestaitung der
AuBenwandflachen der Bebauung sowie zur Anordnung und GroRe
von Werbeanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen, um so ein
homogenes Gestaltungsbild am Ortseingang Coesfelds zu sichern.

4 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uiber die Dilmener Strale (K 58) an das liberge-
ordnete StralRennetz (B 474 und B 525) angebunden. Ein Teilstlick
der Auffahrt zu der sudlich des Plangebietes in Dammlage verlaufen-
den B 525 ist Bestandteil des Plangebietes.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der Diilmener Strafle und
ihrer Funktion als siidliche Ortseinfahrt bestehen Restriktionen hin-
sichtlich direkter Zufahrtsméglichkeiten zu den angrenzenden
Grundstiicken. So erfolgt die ErschlieBung der gewerblich genutzten
Grundstiicke im nordlichen Teil des Bebauungsplanes nicht direkt
von der Dllmener Strafle, sondern riickwartig (ber den WefRlings
Kamp. Lediglich fur das stdlich der Auffahrt zur B 525 gelegene
Grundstlick (Fahrradhandel) wurde in Abstimmung mit dem Straflen-
baulasttrager im Rahmen der Baugenehmigung eine Zufahrtsmég-
lichkeit im Stden der westlichen Grundstlicksgrenze von der K 58
aus festgelegt.

Entsprechend der derzeitigen Zufahrtsituation wird entlang der Dul-
mener Strafle und der Auffahrt zur B 525 ein Zu- und Abfahrtsverbot
im Bebauungsplan festgesetzt, um Verkehrsbehinderungen durch die
Neuaniage von Grundstlckszufahrten zu vermeiden.

Da der Bebauungsplan weitestgehend nur die vorhandenen Nutzun-
gen planungsrechtlich sichert und lediglich in Teilbereichen eine
Ausweitung der Einzelhandelsnutzung ermdglicht, ist keine wesentli-
che Steigerung des Verkehrsaufkommens durch die geplanten und
vorhandenen Nutzungen zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf die Knotenpunkte Dilmener Strafte /
Weflings Kamp und Diilmener Stra3e / B 525 sind nicht zu erwarten.

4.1 Rad-und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist Uber die entlang der Dilmener StraRe verlaufen-
den Ful- und Radwege auf direktem Wege an die Innenstadt Coes-
felds angebunden.
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4.2 Ruhender Verkehr

Die gem. Bauordnung NRW erforderlichen privaten Stellpldtze der
einzelnen Betriebe sind grundsétzlich auf den privaten Betriebs-
grundstiicken unterzubringen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass ein in
Abhéngigkeit von den betrieblichen Erfordernissen ausreichendes
Stellplatzangebot vorhanden ist.

Entlang der Diilmener Stral3e sind beidseitig Parkstreifen angeordnet,
um im &ffentlichen Strallenraum ein ausreichendes Stellplatzangebot
vorzuhalten.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr
Uber die auf der Dillmener StraRe verkehrenden Buslinien ist das
Plangebiet gut an das Netz des OPNV angebunden.

5 Griin- und Freiraumkonzept

Aufgrund der bestehenden hohen baulichen Ausnutzung des Plange-
bietes und der stadtebaulichen Zielsetzung, das Plangebiet weiterhin
als Standort fur grofRflichige Einzelhandelsnutzungen zu sichern,
bleibt fir freiraumplanerische Festsetzungen wenig Raum.

Lediglich im stdlichen Planbereich werden vorhandene Grinflachen
und Gehélzstrukturen erhalten, letztere, um eine visuelle Abschir-
mung zu dem 6stlich gelegenen Regenrlckhaltebecken und Tisken-
bach zu erzielen.

Stadtebaulich und 6kologisch sinnvolle Malnahmen, wie etwa die
Begriinung von Stellplatzanlagen mit Baumpflanzungen, sind im vor-
liegenden Fall schwer umsetzbar, ohne die bereits bestehenden ge-
werblichen Nutzungen einzuschranken. Im Sinne der Sicherung der
bestehenden Betriebsstruktur wird daher von Begriinungsfestsetzun-
gen fiir die Gewerbegrundstiicke abgesehen.

Im Hinblick auf eine langfristige 6kologische und gestalterische Auf-
wertung des Plangebietes wird empfohlen, bei der Neuanlage von
Stellplatzen je 6 Stellpldtze einen mittel- bis hochstdmmigen Laub-
baum zu pflanzen. Um den Abfluss von Niederschlagswasser aus
dem Plangebiet zu begrenzen, wird dartber hinaus empfohlen, Stell-
platze in wasserdurchlassiger Form (z.B. Bepflasterung mit breiten
Fugen) herzustellen.

5.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Die in den Randbereichen des Sondergebietes SO 3 vorhandenen
Griinflichen und Geholzstrukturen werden im Bebauungsplan als
.private Griinflache” gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit einem erganzen-
den Erhaltungsgebot gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.

6 Sonstige Belange
6.1 Ver- und Entsorgung
. Gas-, Strom,- und Wasserversorgung
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Die Versorgung des Plangebietes erfolgt wie bisher durch Anschluss
an die bestehenden Leitungsnetze.

. Loschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet kann tiber das 6ffent-
liche Trinkwassernetz (192 cbm/h) sichergestellt werden.

. Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und
Schmutzwassers erfolgt wie bisher durch Anschluss an das vorhan-
dene Kanalisationsnetz.

Das Niederschlagswasser und Schmutzwasser im Sondergebiet (SO
2) wird in die Trennkanalisation in der StraRe Weflings Kamp gelei-
tet.

Pkw-Stellpldtze kénnen mit wassergebundenen Materialien (mindes-
tens 25 % Fugenanteil, z.B. wasserdurchlédssigen Betonstein, Rasen-
fugenpflaster, etc.) belegt werden, falls die Bodenverhéltnisse eine
schadlose Versickerung gewahrleisten. Der daftr erforderliche Auf-
bau muss den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik
entsprechen und eine dauerhafte Versickerung ermdglichen.

. Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftgemaR durch ein von der Stadt
Coesfeld konzessioniertes Unternehmen.

6.2 Altlasten und Kampfmittelvorkommen
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes
keine Altlasten, Altstandorte oder Bodenverunreinigungen bekannt.

6.3 Immissionsschutz

. Gewerbeldarm

Innerhalb des Plangebietes werden keine im Hinblick auf den Immis-
sionsschutz schiitzenswerten Nutzungen geplant.

Die an der Dilmener Strale gelegenen Wohngebaude genief’en Be-
standsschutz. Da keine Erkenntnisse Uber Nutzungskonflikte zwi-
schen den angrenzenden gewerblichen Nutzungen und der
Wohnbebauung vorliegen, wird davon ausgegangen, dass der Im-
missionsschutz der Wohnbebauung bezogen auf den Gewerbeldrm
im Bestand derzeit gewahrleistet ist. Bis zur Aufgabe der Wohnnut-
zung sind die Wohngebé&ude bei der Neuansiedlung oder Anderung /
Erweiterung bestehender Betriebe im Hinblick auf den erforderlichen
Immissionsschutz zu beriicksichtigen.

6.4 Denkmalschutz
Fragen des Denkmalschutzes sind innerhalb des Vorhabensberei-
ches nicht betroffen. Da das Plangebiet bereits weitestgehend bebaut
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ist, ist bei Baumafinahmen nicht mit dem Auftreten von Bodendenk-
malern oder kulturhistorisch bedeutsamen Funden zu rechnen.

7 Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der der gem. §§ 2 (4) i.V.m §
1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB durchzufithrenden Umweltpriifung zusam-
men, in der die mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten
orientiert sich der Umweltbericht an den Vorgaben der Anlage zu §§ 2
(4) und 2a BauGB.

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts umfasst im wesentli-
chen das Plangebiet des Bebauungsplans. Je nach Erfordernis und
rdumlicher Beanspruchung des zu untersuchenden Schutzguts erfolgt
eine Variierung dieses Untersuchungsraums.

7.1 Beschreibung des Vorhabens und der Umweltschutz-
ziele

. Vorhaben

Die Ziele und Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans sind in den

Punkten 1.2, 2 und 3 erldutert. Im wesentlichen sollen

- die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich
gesichert sowie

- Einzelhandelsansiedlungen und Sortimentsangebote
zentrenvertréglich gesteuert werden.

Mit Ausnahme der Verkehrsflichen der Stralen ,Weflings Kamp*

und ,Auffahrt B 525 wird das Plangebiet als Sondergebiet gem. §

11 BauNVO — GroRflachiger Einzelhandel — festgesetzt. Entspre-

chend dem unterschiedlichen Warenangebot der im Plangebiet be-

stehenden bzw. zuldssigen Einzelhandelsméarkte werden den

einzelnen  Sondergebieten die = Zweckbestimmungen  ,M6-

bel/Babyfachmarkt, ,Fachmarktzentrum® oder ,Fahrradhandel® zu-

gewiesen. Aus Griinden der Zentrenvertrdglichkeit werden die

Sortimentsangebote und die zuldssigen Verkaufsflachen der Mérkte

begrenzt.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber den ,Wefllings Kamp*

und die ,Dilmener Stralle”. In stdliche Richtung ist eine Anbindung

an die B 474, die B 525 und die B 67 (und in deren Verldufen an die

BAB 31 und BAB 43) gegeben.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird Uber die bestehen-

den Versorgungsnetze sichergestelit.

J Umwelischutzziele

Die auf den im folgenden genannten Gesetzen bzw. Richtlinien basie-
renden Vorgaben fiir das Plangebiet werden je nach Planungsrele-
vanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen Schutzglter
abgehandelt.
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Tabelle 1: Beschreibung der Umweltschutzziele

Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz des Menschen vor Immissio-
I nen (z.B. und Luftverunreinigungen) zielen (z.B. TA Larm, DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau,
| Bundesimmissionsschutzgesetz).

Die Beriicksichtigung dieser Schutzgiiter ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Land-
schaftsgesetz NW und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches vorgegeben.
Ziel ist im wesentlichen der Schutz, der Erhalt und die Aufwertung der Lebensbedingungen fiir
| Tier und Pflanze sowie eines ansprechenden Landschattsbilds. Aufgrund der Lage im besiedelten
| Bereich (Innenbereich) sind die Vorgaben dieser Gesetze fiir den Bebauungsplan jedoch von
untergeordneter Bedeutung

Hier sind die Vorgaben des Bundes- und Landesbodenschutzgesetzes und die Bodenschutzklau-
‘ sel des Baugesetzbuches sowie das Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz die zu
beachtenden .gesetzlichen Vorgaben. Es soll insbesondere der Schutz und die Verbesserung
| dieser im allgemeinen nicht vermehrbaren abiotischen Schutzgliter als Lebensgrundlage fir
| Mensch, Tier und Pflanze erzielt werden

Zur Erhaltung einer bestméglichen Luftqualitét sind die Vorgaben des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes und der TA Luft zu beachten. Indirekt enthalten auch das Bundesnaturschutzgesetz und
direkt das Landschaftsgesetz NW {iber den Schutz von Biotopen Vorgaben fiir den Klimaschutz.

Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt.

7.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Tabelle 2: Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Die bestehenden Einzelhandelsmérkte im Plangebiet Ubernehmen Funktionen der | Hoch
Versorgung der Bevolkerung mit den genannten zul&ssigen Gitern.
| Die im Plangebiet an der Dilmener Strae gelegene Wohnnutzung besitzt einen | Hoch
| Schutzanspruch vor potentiellen Emissionen seitens der Einzelhandelsnutzung.

;'Bi'otyoptypen,leer,é | Das Plangebiet und sein naheres Umfeld weisen aufgrund der grofflachigen Versiege- | Nach-
und Pflanzen,  1 lungen, der intensiven Nutzung und der stark befahrenen Stralen Gberwiegend eine | rangig
Biologisch It | nachrangige dkologische Wertigkeit und Lebensraumfunktion fiir Fauna und Flora auf.
' Entlang der stidlichen und siidéstlichen Plangebietsgrenze verlaufen Gehdlzstreifen | Mittel
aus bodenstandigen Baumen und Strauchern, die im Zusammenhang mit den Struktu-
ren an den Regenriickhaltebecken (s.u.) und den Gehdlzen entlang der B 525/67 eine
Nist- und Ansitzfunktion fiir die Avifauna Gbernehmen. _

Die 6stlich des Plangebiets gelegenen, naturnah gestalteten, temporér bespannten | Mittel
| Regenriickhaltebecken mit umgebendem Gehdlzbestand und der Tiiskenbach k6nnen
fur wassergebundene Arten (insbesondere Wirbellose) einen Lebensraum darstellen.
Entsprechend der vorliegenden Biotoptypen ist die biologische Vielfalt im Plangebiet
und seinem Umfeld als relativ artenarm einzustufen.

Ein Biotopverbund zur sidéstlich angrenzenden freien Landschaft ist aufgrund der: Nach-
| isolierenden Wirkung der B 525/67 lediglich in geringer Funktion allenfalls fir flugféhi- [ rangig
ge Arten gegeben. Der querende Tiiskenbach bietet fiir aquatische Organismen even- | Nach-
| tuell die Funktion eines Verbundelements unterhalb der B 525/67, aufgrund der Lénge | rangig
der verrohrten Strecke von ca. 50 m jedoch lediglich in begrenztem MaRe.

e
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“+| Urspriinglich unterliegt dem Plangebiet ein Pseudogley, z.T. Braunerde-Pseudogley
| mittierer Ertragsfahigkeit und mittlerer bis hoher Sorptionsfahigkeit. Eine Schutzwiir-
| digkeit liegt ‘nicht vor {(Geologischer Dienst NRW: Bodenkarte L 4108 Coesfeld und
Karte der schutzwiirdigen Béden). Aufgrund der intensiven Nutzungen der Vergan-
genheit ist nicht mehr von natiirlich gewachsenen Bodenverhéltnissen auszugehen.
Beimengungen von allochthonem und anthropogenem Material im Zuge von Auffiillun-
gen, BaumaRnahmen etc. sind wahrscheinlich. Ein Altlastenverdacht liegt nicht vor.

Nach-
rangig
bis mittel

| Grundwasser: Nach Angabe der Bodenkarte sind die Béden nicht grundwasser-
beeinflusst, d.h. im Plangebiet ist von niedrigeren Grundwasserstanden auszugehen.
Beziglich der Verschmutzungsgefahrdung des Grundwassers befindet sich das Plan-
| gebiet im Grenzbereich von hoher Gefahrdung (Geringe Filterwirkung der Gesteine:
| Verschmutzung kann schnell eindringen und sich schnell ausbreiten, verschmutztes
Grundwasser unterliegt einer geringen Selbstreinigung, eine Uberdeckung durch bin-
diges Verwitterungsmaterial erhéht die Filterwirkung) und mittlerer bis geringer Ge-
fahrdung (Gute Filterwirkung der Gesteine: Verschmutzung kann schnell eindringen,
breitet sich aber langsam aus, verschmutztes Grundwasser unterliegt weitgehend der
) Selbstreinigung) (Angaben nach Geologischer Dienst NRW: Karte der Verschmut-
/| zungsgefahrdung der Grundwasservorkommen in Nordrhein-Westfalen).

Oberflachengewssser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Siidéstlich angrenzend
| liegen zwei Regenrlickhaltebecken, das siidliche im Bereich der Auffahrt zur B 525
- 1 wird vom Tiiskenbach durchflossen (zur ékologischen Wertigkeit s. Pkt. Biotoptypen).

Mittel

Mittel

| Das vorhandene Lokalklima st gepragt von einem Ubergangsklima des besiedelten
Bereichs (groRe Temperaturschwankungen) in die freie Landschaft. Eine klimatische
Barriere insbesondere fiir sidéstlich anstrémende Kaltluft aus der freien Landschaft
stellt die in Dammlage verlaufende B 525/67 dar.

- | Die Luftqualitét entspricht weitgehend der siedlungsraumtypischen Belastung Coes-
felds, wobei jedoch an dieser Stelle die Emissionen aus dem motorisierten Verkehr auf
der Dulmener Strafle und der B 525/67 als Vorbelastungen zu nennen sind. Positiv
- | wirken die im Umfeld der Regenriickhaltebecken und der B 525/67 stockenden Ge-
| hélzstrukturen in ihrer Funktion als Schadstofffilter und Sauerstoffproduzent.

Nach-
rangig
bis mittel

Nach-
rangig
bis mittel

£ f"'ﬁén;— und ~|im Plangebiet wurden keine geschiitzten Arten bzw. Biotope vorgefunden und sind
‘Biotopschutz aufgrund der siedlungsnahen Lage und der intensiven Nutzung nicht zu erwarten.

Die angrenzenden Regenriickhaltebecken und der Tiiskenbach bieten seltenen und
+-| geschiitzten Arten (insbesondere der Wirbellosenfauna, z.B. Libellenarten) einen po-
- tentiellen Lebensraum.

Mittel

‘Landschaft .~ |Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsgefiiges, prégend wirken insbesondere

: 2| die gewerblichen Baukérper und die Verkehrsbewegungen. Eine visuelle Verbindung
zur freien Landschaft ist aufgrund der B 525/67 nicht gegeben. Das Landschaftsbild ist
| daher von untergeordneter Bedeutung.

Nach-
rangig

_ , - | Als Sachguter sind die bestehenden Wohn- und Gewerbegebdude zu nennen.
‘und Sachgiiter - | Kulturgiiter kommen im Plangebiet nicht vor.

Hoch

W_k’Unﬁége'fﬁge Die Schutzgiiter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in Wechsel-
zwischen den: | wirkung. Dominierend wirkte und wirkt die anthropogene Nutzung im Plangebiet und
‘Suchutyzgﬁté‘m' seinem Umfeld. Hieraus resultieren Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt
- | von Flora und Fauna, aber auch Einflisse auf den Boden- und Wasserhaushalt.
| Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die {iber diese ,normalen® Zusam-
| menhidnge hinausgehen, bestehen nicht. Es liegen im Plangebiet keine Schutzgiter
vor, die in unabdingbarer Abhangigkeit voneinander liegen (z.B. extreme Boden- und
Wasserverhéltnisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extremstandorten).

| Als angrenzendes relevantes Wirkungsgefiige sind die &stiich und stddstlich gelege-
nen Regenriickhaltebecken und der Tiskenbach zu nennen, deren Vegetation und
| Fauna von feuchten bzw. nassen Bedingungen geprégt bzw. auf diese angewiesen ist.

o

Hoch



7.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Von einer deutlichen Anderung der bestehenden Strukturen im Plan-
gebiet ist bei Nichtdurchfithrung der Planung nicht auszugehen. Die
Bauflachen wiirden voraussichtlich in der derzeitigen Form weiter
genutzt bzw, einer Folgenutzung im Rahmen der baurechtlichen Zu-
lassigkeit unter Verwendung der Gebdudesubstanz unterzogen.
Bauliche Vorhaben im Planbereich waren weiterhin auf der Grundla-
ge des § 34 BauGB zu beurteilen. Somit bestiinde die Gefahr stadte-
baulich unterwiinschter Fehlentwicklungen, insbesondere die
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen, deren Sortimentsstruktur
sich schédlich auf die Innenstadt auswirkt (s. Pkt. 2).

. Bei Durchfiihrung der Planung (Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen)

Im derzeit unbeplanten Innenbereich des Plangebiets sind bauliche

Vorhaben auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigungsfahig.

Es besteht somit bereits ein Planungsrecht. Dies wird bei der im

folgenden ersteliten Prognose berlicksichtigt.
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Tabelle 3: Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

| Die bestehenden Funktionen (Wohnen und Arbeit) sind von der Aufsteillung des Bebauungsplans
nicht nachteilig betroffen. Die vorhandenen Betriebe werden in ihrem Bestand gesichert. Die
Wohnnutzung an der Dalmener Strae genielt Bestandsschutz. Der Immissionsschutz der

| Wohnbebauung bezogen auf den Gewerbelérm ist im Bestand derzeit gewéhrleistet (s. Pkt. 6.3).
Der Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten hat keinen nachteiligen Einfluss auf die Ver-
| sorgung der Bevélkerung, da diese in der nahegelegenen Innenstadt gedeckt werden kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
| das Schutzgut Mensch vorbereitet,

1 Nach geltendem Planungsrecht ist eine bauliche Nutzung des Plangebiets unter Beachtung der
Eigenart der ndheren Umgebung méglich (§ 34 BauGB), wie auch Uberwiegend bereits in der
Realitat vorhanden. Zusitzliche Versiegelungsméglichkeiten werden mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht erméglicht.

| Die im Plangebiet einzig vorhandenen Biotopstrukturen mittlerer Wertigkeit (Gehélze entlang der
siidlichen und siidéstlichen Plangebietsgrenze) werden im Bebauungsplan durch Festsetzungen
-| erhalten.

| Negative Auswirkungen auf die stlich und siidéstlich des Geltungsbereichs gelegenen Regen-
| riickhaltebecken und den Tuskenbach gehen aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastungen
| und der abschirmenden Wirkung des zu erhaltenden Geholzstreifens von der Planung nicht aus.
Entsprechend sind die biologische Vielfalt und ein untergeordnet vorhandener Biotopverbund von
der Planung nicht betroffen.

| Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden somit keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf die Schutzgiiter Biotoptypen, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt vorbereitet.

Die Vorgaben des Bundes- und Landesbodenschutzgesetzes sowie die Bodenschutzklausel des
Baugesetzbuchs (Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen, Nachverdichtung) sind fir das vorliegende Bebauungsplanverfahren von untergeordneter
| Bedeutung, da bereits vorhandene Nutzungen mit hohem Versiegelungsgrad lediglich planungs-
rechtlich definiert und gesichert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden somit keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden vorbereitet.

Mit der nun im Bebauungsplan erméglichten baulichen Nutzung im Plangebiet werden keine Ein-
| griffe in den Grundwasserhaushalt vorbereitet, die tiber die derzeit bestehenden bzw. méglichen
| intensitéten hinausgehen. So ist — wie allgemein unter derart versiegelten Bereichen — von einer
Minderung der Grundwassemneubildungsrate auszugehen. Schadstoffeintrage und Auswaschun-
- | gen aus dem Boden sind mit der geplanten Nutzung und aufgrund nicht vorhandener Kontamina-
o | tionen nicht zu erwarten.

.| Die @stlich und stiddstlich des Plangebiets gelegenen Oberflachengewésser der Regenriickhalte-
becken und des Tiskenbachs sind von der Planung nicht betroffen, stérende Wirkungen sind
-1 ebenfalls nicht gegeben (s.a. Biotoptypen).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden somit keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser vorbereitet.

Luftund Klima =~

Da mit der Planung die bereits bestehende bzw. planungsrechtlich mégliche Ausnutzbarkeit hin-
sichtlich Klimatisch wirkender Versiegelungen nicht erhéht wird, sind keine spiirbaren Anderungen
des vorhandenen Lokalklimas zu erwarten. Die aus den Verkehrsbewegungen der umliegenden
Straen (Dilmener Strake, B 525/67) resultierenden lufthygienischen Belastungen im Plangebiet
und seinem Umfeld erfahren durch die Planung ebenfalls keine nennenswerten Anderungen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf

diese Schutzgiiter vorbereitet.
l 21
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Negative Auswirkungen sind aufgrund des Fehlens derartiger Arten und Biotope im Plangebiet
nicht gegeben.

Die ostlich und stidSstlich des Plangebiets gelegenen Oberflachengewésser als potentielle Le-
bensrdume sind von der Planung nicht betroffen (s.a. Biotoptypen).

| Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
| dieses Schutzgut vorbereitet

| Anderungen des Landschaftsbilds sind mit der Planung nicht verbunden. Es dominieren weiterhin
- | die gewerblichen und verkehrlichen Nutzungen.

| Mit der Aufsteliung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf

/| das Schutzgut Landschaft vorbereitet.

. :y Die im Plangebiet gelegenen Sachgiter (Wohn- und Gewerbegebéude) sind von der Planung
nicht nachteilig betroffen, da sie in inrem Bestand gesichert werden.

Kulturgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen.

| Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
| diese Schutzgiiter vorbereitet.

| Das Planungsrecht des Bebauungsplans bewirkt bzw. beeintréchtigt keine Wechselwirkungen
| zwischen den Schutzgiitern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
dieses Schutzgut vorbereitet.

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

. Stiddtebauliche MaBnahmen

Mit dem Ausschluss der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzung in

den Sondergebieten sollen negative Auswirkungen auf die Innenstadt

vermieden werden.

. Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang
mit Energien

Hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsamen
und effizienten Nutzung von Energie ist auszufiihren, dass der Ein-
satz erneuerbarer Energien den Grundstickseigentimern bzw. Bau-
herren vorbehalten bleibt, in deren Interesse ein sparsamer und
effizienter Umgang mit Energie aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten
ohnehin ist.

. Eingriffsregelung

Mit dem Erhalt der Gehdlze im stdostlichen Planbereich werden ins-
besondere visuelle Beeintréchtigungen der angrenzenden naturnah
gestalteten Oberflachengewasser vermieden.

Mafnahmen zum Ausgleich der mit dem Bebauungsplan vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.d. Eingriffsregelung werden
tiberwiegend nicht erforderlich. Die zukinftige Eingriffsintensitat in
den nordlich der Auffahrt gelegenen Bereichen unterscheidet sich
nicht von der Intensitét (insbesondere hinsichtlich der Versiegelungs-
rate), die derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB mdglich ist. Fur
den sudlich der Auffahrt gelegenen Bereich wurde seinerzeit im
Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens die Eingriffs- E‘——



regelung bearbeitet mit dem Ergebnis, dass der erforderliche Aus-
gleichsbedarf plangebietsextern im Rahmen des Berkelauenkonzepts
kompensiert wird.

. NATURA 2000

Gebiete gem. NATURA 2000 sind von der Planaufstellung nicht be-
troffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet DE-4009-301 ,Roruper Holz
mit Kestenbusch” befindet sich in einer Entfernung von ca. 14 km
sldéstlich des Plangebiets.

7.5 Beschreibung der verbleibenden erheblichen Um-
weltauswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 113 ,Sondergebiet Wel3-

lings Kamp*“ sind keine erheblichen Umweltauswirkungen nachteiliger

Art verbunden, da

- negativ auf den Innenstadtbereich wirkende
Sortimentsstrukturen in den Sondergebieten ausgeschlossen
werden,

- Immissionskonflikte hinsichtlich der bestehenden

Wgohnnutzung nicht hervorgerufen werden sowie

- keine okologisch wertvollen Biotoptypen beansprucht bzw. in
den angrenzenden Flachen beeintrachtigt werden und der in
Teilbereichen des Plangebiets bestehende Eingriff in Natur
und Landschaft plangebietsextern ausgeglichen wird.

7.6 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Fur die nordlich der Auffahrt zur B 525 gelegenen Flachen erfolgte
mit der Darstellung von Sonderbauflichen im wirksamen Fléchennut-
zungsplan der Stadt Coesfeld bereits die grundlegende planerische
Entwicklungsrichtung fir diesen Bereich des Bebauungsplans, der
hier in seinen Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt wird. ,

Fir die Flachen sudlich der Auffahrt B 525 stelit der Fldchennut-
zungsplan derzeit Griinflichen dar. Im Rahmen der 60. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird fir diesen Teilbereich parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes der Flachennutzungsplan in Sonder-
bauflache geéndert. Die baurechtlich genehmigte und bereits
bestehende Bebauung in diesem Bereich wird somit lediglich bauleit-
planerisch nachvollzogen.

R&umliche Alternativen bestehen nicht, da sich der Geltungsbereich
auf einen konkreten Bestand bzw. ein an dieser Stelle konkretes Pla-
nungsziel (u.a. Sicherung der bestehenden Betriebe, Ausschluss von
zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen) bezieht.

Inhaltliche Alternativen bezliglich der getroffenen Festsetzungen, mit
denen die Ziele des Bebauungsplans — insbesondere hinsichtlich der

Bebauungplan Nr. 113
Sondergebiet WeBlings Kamp
Stadt Coesfeld
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Sortimentsbeschrankung und des Bestandsschutzes — in gleicher
Weise erreicht werden kénnten, bestehen nicht.

7.7 Zusitzliche Angaben

. Datenerfassung

Die erforderliche Datenerfassung fiir die Umweltpriifung erfoigte an-
hand der Beriicksichtigung des bestehenden Planungsrechts und zu-
satzlich von Erhebungen bzw. Bestandskartierungen des stadtebauli-
chen und 6kologischen Zustands der Umgebung.

Fir die Festlegung der Sortimentsstruktur wurde ein Gutachten er-
stellt (s. Pkt. 3.1).

Daruiberhinaus gehende technische Verfahren wurden nicht erforder-
lich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Angaben traten nicht auf.

. Monitoring

Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen.
Hierin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fiir den Umweltschutz
zusténdigen Behorden unterstitzt.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen lassen keine unvorher-
gesehenen erheblichen Umweltauswirkungen erwarten. Die Uberwa-
chung mit Blick auf die umzusetzenden AusgleichsmaRnahmen in der
Berkelaue wird von der Stadt Coesfeld durchgefihrt.

Weitere MalRnahmen zum Monitoring beschrénken sich auf die Pri-
fungen im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren.
Unbenommen hiervon ist die Uberprifung seitens der fir den Um-
weltschutz zustandigen Behérden gem. § 4 (3) BauGB

7.8 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 113 ,Weflings Kamp*“

sollen bestehende Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich gesichert

und zentrenvertraglich gesteuert werden. Das Ziel der zentrenvertrag-
lichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen wird mit dem Aus-
schluss von derartigen Nutzungen im Plangebiet erzielt.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung zusam-

men, in der die mit der Aufstellung des Bebauungsplans voraussicht-

lich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wur-
den:

- Die in Gesetzen bzw. Fachplanungen genannten flichenlber-
greifenden und -spezifischen Umweltschutzziele werden be-
achtet bzw. sind nicht betroffen.

- Bei Nicht-Durchfiihrung der Bebauungsplanaufstellung wéren
bauliche Vorhaben im Planbereich weiterhin auf der
Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen. Somit bestiinde die
Gefahr stadtebaulicher Fehlentwicklungen, insbesondere die

Bebauungplan Nr. 113
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Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen  mit
zentrenrelevanten Sortimenten, welche die gewachsenen
Zentrumsstrukturen schwéchen wiirden.

- Sinnvolle Planungsalternativen bestehen nicht, da sich der
Geltungsbereich auf einen konkreten Bestand bzw. ein an
dieser Stelle konkretes Planungsziel bezieht. Bezliglich der

getroffenen Festsetzungen bestehen keine grundlegenden -

anderweitigen inhaltlichen Méglichkeiten, mit denen die Ziele
des Bebauungsplans in gleicher Weise erreicht werden
kénnen.

- Der fiir einen Teilbereich erforderliche Ausgleichsbedarf i.S.d.
Eingriffsregelung des BNatSchG wird plangebietsextern durch
Mafinahmen in der Berkelaue kompensiert.

- MaRnahmen zum Monitoring betreffen die Uberwachung der
erforderlichen Ausgleichsmafinahmen, ansonsten beschran-
ken sich diese auf die Prifungen im Rahmen der baurechtli-
chen Zulassungsverfahren

Insgesamt werden mit der Aufsteliung des Bebauungsplans keine er-

heblich nachteiligen Umweltauswirkungen vorbereitet.

8 Fragen der Durchfitihrung und Bodenordnung

Da die Baufltichen im Plangebiet bereits erschlossen und nahezu
volistdndig bebaut sind, sind Mafnahmen der Bodenordnung zur
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bebauungplan Nr. 113
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9 Flachenbilanz
Gesamtflache

davon:

Sondergebiet

Private Griinfliche
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Auswirkungsanalyse Coesfeld, Dilmener Stralte

Die verkehrliche Bewertung des Planobjektes und die Priifung von verkehrstechnischen
AnpassungsmaBnahmen fiir die Abwicklung des zuséatzlichen Verkehrs bleiben einer ge-
sonderten Verkehrsuntersuchung vorbehalten.

5. AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

Auf der Grundlage der vorstehend aufgefiihrten Prufkriterien, die aus raumordnerischen
und stadtebaulichen Griinden bei der Vertraglichkeitsprifung des Vorhabens am Standort
Coesfeld, Diilmener StraRe, zu beachten sind, ist nachfolgende Projektbewertung ab-

zugeben:

Raumordnung und Landesplanung

. Im Hinblick auf die zentralértliche Bestimmung der Stadt Coesfeld ordnet sich das
Vorhaben in punkto Projektgrée und Umsatzvolumen in die Versorgungsfunktio-

nen des Mittelzentrums ein.

= Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die Nachbargemeinden kon-
nen aufgrund der Héhe der initiierten Kaufkraftbewegungen ausgeschlossen wer-
den.

Stidtebauliche Entwickiung und Ordnung

u Die Nutzungsénderung einer Teilfliche des Baby-Fachmarktes ist vor dem Hinter-
grund der Erfillung der Vorgabe des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen
vom 07.05.1996, des Stadt- und Landschaftsbildes und der vorliegenden Pragung

des Gebietscharakters als stadtebaulich angemessen zu bewerten.
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Auswirkungsanalyse Coesfeld, Dilmener Stralte

infrastrukturelle Ausstattung

] Unter dem Aspekt der Auslastung vorhandener Versorgungseinrichtungen der
Stadt Coesfeld sind dem Vorhaben grundsatzlich negative Wirkungen beizumes-
sen, da das Plangrundstiick als stadtrdumlich-funktional isolierter Standort zu be-
werten ist, der auBerhalb des fuRlaufig erlebbaren Hauptgeschéaftsbereich der
Stadt Coesfeld liegt.

. Fur den motorisierten Individualverkehr verfiigt der Planstandort {iber geeignete

Standortbedingungen i.S. der Erreichbarkeit und der stérungsfreien Abwicklung

des Kunden- und Andienungsverkehrs.

Versorgung der Bevélkerung

. Aufgrund der Héhe der prognostizierten Umverteilungseffekte fiir die ansassigen
Betriebe in integrierter Lage sind bei der Nutzungsanderung von Teilfl&chen des

Baby-Fachmarktes Existenzgefahrdungen auszuschlielRen.

. Dem projektierten Vorhaben sind positive Auswirkungen auf die Vielfalt des Wa-
ren- und Dienstleistungsangebotes der Stadt Coesfeld beizumessen, da durch die
Realisierung des Vorhabens eine Verbesserung des Einzelhandelsangebotes be-
wirkt wiirde. Da es sich um einen Standort auBerhalb des stédtebaulich integrier-
ten Hauptgeschaftsbereichs der Stadt Coesfeld handelt, sind jedoch keine positi-

ven Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten.

Entwickiung zentraler Versorgungsbereiche in Coesfeld

. In der Stadt Coesfeld wiirde durch das Vorhaben der Nutzungsénderung grund-
satzlich eine Kaufkraftumverteilung eingeleitet, da sich der Planstandort an einem
dezentralen Standort befindet, der keine fuBlaufigen Kopplungseffekte mit den be-
stehenden Versorgungseinrichtungen in der Innenstadt erméglicht. Aufgrund der
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Auswirkungsanalyse Coesfeld, Dilmener Stralle

Hohe der Umverteilungseffekte sind Existenz gefahrdende Wirkungen auf inner-

stadtische Betriebe nicht zu erwarten.

= Strukturverandernde Wirkungen des Planvorhabens auf benachbarte Einkaufsorte
in punkto Zentralitétsfunktionen und Versorgungsstrukturen sind nicht zu unterstel-

len.

Die Nutzungsanderung auf einer Teilfliche des untersuchten Baby-Fachmarktes ist als
Erganzung des bestehenden Angebotes in der Stadt Coesfeld als versorgungsstrukturell
und stadtebaulich vertraglich zu bewerten. Aufgrund der Hohe der Umverteilungseffekte
bei Wettbewerbern innerhalb der Innenstadt ist eine Geféhrdung der bestehenden, schit-
zenswerten Versorgungsstrukturen der Stadt Coesfeld nicht zu erwarten.

Zudem umfasst die Nutzungsanderung mit ca. 60 m2 nur ca. 8 - 9 % der Gesamtverkaufs-
flache des bestehenden Fachmarktes, so dass die Vorgabe des Einzelhandelserlasses
Nordrhein-Westfalen vom 07.05.1996 beriicksichtigt ist, die fiir zentren- und nahversor-
gungsrelevan’ien Sortimenten einen maximalen Anteil von 10 % der Verkaufsflache be-

nennt.
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