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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 ,Wefilings Kamp” gefassi.

Das Plangebiet befindet sich im siidlichen Stadtbereich Coesfelds. Es

wird begrenzt durch

- die nordliche Grenze der Grundstiicke Dilmener Strale 99
und Wetlingskamp 13 und 15 (,M&belhaus Stall") im Norden,

- die Dilmener Stralle im Westen,

- die B 525 im Sliden sowie

- die tistliche Grenze der Grundstiicke Weflingskamp 13 und 15
sowie die Strale Weflingskamp bzw. deren gedachte
Verlangerung 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 groflachigem Einzelhandel,
deren Nutzung bis jetzt nicht durch verbindliche Bauleitpldne abgesi-
chert ist, mit der Aufstellung von Bebauungsplédnen Planungssicher-
heit zu schaffen und deren kiinftige Entwickiung im Bezug auf die
innenstadt vertraglich zu steuern. Dies betrifft insbesondere den Be-
reich im Suden der Dilmener StralRe, da Umstrukturierungen der hier
auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigten grof3flichigen Ein-
zelhandelseinrichtungen bzw. Fachmdrkte planungsrechtiich nur
schwer zu steuern sind und aufgrund der Grof¥flachigkeit der Betriebe
bei Umstrukiurierungen negative Auswirkungen auf die Innenstadt
Coesfelds zu befirchten sind.

Auf Grundlage des Rahmenplanes ,Dilmener Stra’e” aus dem Jahre
1999 und den Aussagen des Einzelhandelsgutachtens der Stadt
Coesfeld aus dem Jahre 2001 ist der slidliche Teil der Dilmener
Straflle als Bereich zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsein-
richtungen in Form von Fachmérkten vorgesehen, die mit ihrer Sorti-
menisstruktur eine Erganzung und Abrundung des Warenangebotes
der Innenstadt darstellen und damit insgesamt zur Stérkung des Han-
delsstandortes Coesfeld beitragen.

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

Bebauungsplan Nr. 113
Sondergebiet WeRlings Kamp
Stadt Coesfeld

BE



e

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es
dartiber hinaus erforderlich, den Flachennutzungsplan der Stadt
Coesfeld zu dndern, um diesen an die im Siden des Plangebietes
bereits realisierte Nutzung (Fahrradfachmarkt) anzupassen.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet ist bereits heute weitestgehend bebaut und wird 0-
berwiegend durch verschiedene Einzelhandeisbetriebe genutzt. Da-
bei handelt es um einen Mobelmarkt und den bereits erwdhnten
Babyfachmarkt im Norden des Plangebietes, einen Fachmarkt fir
Teppich und Farben sowie einen Fahrradfachmarkt im Siiden.

Als weitere Nutzungen im Plangebiet sind ein Kfz-Reparaturbetrieb
stdlich des Mébelmarktes sowie zwei Wohngebaude an der Diiime-
ner Stralle zu nennen

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

Zufahrten zur Dillmener Stralle bestehen lediglich fiir die beiden
Wohngebaude sowie den Fahrradfachmarkt. Die Gbrigen Nutzungen
werden Uber den Wellings Kamp erschlossen.

Auf der gegeniiberliegenden Strafienseite 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 Fldchennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt mit
Ausnahme der Flichen sidlich der Zufahrt zur B 525 Sonderbaufla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Grofdflachiger Einzelhandel — Mébel,
Farben-Lacke-Tapeten-Teppiche sowie Kraftfahrzeuge” dar.

Fur die Flachen sidlich der Auffahrt B 525 enthélt der Flichennut-
zungsplan die Darstellung Grinflachen.

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

Die Darstellung des Regionalplans (Regierungsbezirk Miinster - Teil-
abschnitt Mlnsterland) weist fiir das Plangebiet Gewerbe- und In-
dustrieansiediungsbereich 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 Entwicklungsmdglichkeiten in der Form zu begrenzen, dass
keine negativen Auswirkungen auf die Coesfelder innenstadt entste-
hen. Die grundsétzliche Gliederung der festgesetzten Sondergebiete
ergibt sich daher aus den bestehenden Betriebsstrukturen und den
dort genehmigten Hauptsortimenten. Das Ziel einer grundséatzlichen
Umstrukturierung des Gebietes im Hinblick auf die dort vertriebene
Sortimentsstruktur wird mit der Planung nicht verfolgt.

Neben den Hauptsortimenten werden in groffléchigen Einzelhan-
delsbetrieben regelm&fRig sog. Rand- oder Nebensortimente vertrie-
ben, die der Abrundung und Ergd@nzung der vorhandenen
Sortimenisstruktur dienen, dem Hauptsortiment im Umfang jedoch
deutlich untergeordnet sind. Da aufgrund der Grofe der bestehen-
den Verkaufsflachen auch von den Randsortimenten erhebliche ne-
gative Auswirkungen auf die Innenstadt Coesfelds ausgehen kdnnen,
werden im Bebauungsplan zudem detaillierte Regelungen zur Zulds-
sigkeit von Randsortimenten im Plangebiet getroffen.

Grundlage fur 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 Strafle gro3flachiger
Einzelhandel mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten in Form eines Fachmarktangebotes konzentriert werden. Die
GroRe der Randsortimente fir Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der
Innenstadt soll demnach im Grundsatz auf max, 7 % der Verkaufsfla-
che begrenzt werden.

Aufgrund der GroBe der zuldssigen Verkaufsfldche besteht jedoch
auch bei einer derartigen flichenmafRigen Begrenzung der Randsor-
timente die Gefahr, dass eine Beeinirdchtigung der Einzelhandels-
struktur der Coesfelder Innenstadt auftreten kann.

Aus diesem Grunde werden fir die Randsortimente neben der il&-
chenmaRigen 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.

Die Ansiedlung eines Fachmarkies der Sortimentsbereiche Betten
und Heimtextilien ist fir das Plangebiet nicht vorgesehen, da diese
iiblicherweise einen zu hohen Anteil zentrenrelevanter Randsorii-
mente vertreiben und der Sortimentsbereich Heimtextilien auf Basis
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der o0.g. gutachtertichen Untersuchung fiir Coesfeld als zentrenrele-
vant eingestuft wurde.

Die Ansiedlung sines Fachmarktes fir Tierfutter ist im Plangebiet aus
eben diesem Grunde nicht vorgesehen, da hier das volistdndige
Hauptsortiment als zentrenrelevant eingestuft wird.

Einen geeigneten Ansiediungsbereich fiir diese Nutzungen stellt der
Standort ,Bahnhofstralle/ Dillmener Stralle/ Ladestrafle”, der als
Erganzungsstandort fiir die Innenstadt entwickelt werden soll, dar.
Sollte eine Ansiedlung hier nicht realisierbar sein, wére der Standort
Weberei Coesfeld” eine stidtebaulich noch vertrégliche Alternative.

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 ,Groffléchiger Einzelhan-
del” festgesetzt.

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

3.1.1 Sondergebiet SO 1 — GroRflachiger Einzelhandel
»M&bel — Babyfachmarkt”
. Hauptsortiment
Das mit SO 1 gekennzeichnete Sondergebiet umfasst die Betriebsfla-
chen des bestehenden Mobelmarktes und des zwischenzeitlich in
dem dstlichen Gebaudeteil angesiedelten Babyfachmarktes.
Entsprechend des derzeit genehmigten Bestandes — zzgl. einer Re-
serve fir potentielle Erweiterungen und Umstrukturierungen von 10 %
der derzeit genehmigten Verkaufsfldchen — wird fiir das mit SO 1 ge-
kennzeichnete Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grofflachi-
ger Einzelhandel — Mdbel und Babyfachmarkt® eine Verkaufsfliche
von insgesamt 11.000 gm festgesetzt.
Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt zu vermeiden, werden
diese Verkaufsflichen den jeweiligen Hauptsortimenten differenziert
zugeordnet. Demnach sind Mébel (inkl. Kiichen- und Kiichengrofige-
rate) auf max. 10.300 gm Verkaufsflache zuléssig, Babymdbel auf
max. 700 gm Verkaufsflache.
Mit dieser Festsetzung erfolgt somit die planungsrechtliche Sicherung
und Begrenzung der vorhandenen Betriebe und ihrer Verkaufsfld-
chen. Im Hinblick auf kiinftige Verdnderungen wird den Betrieben ein
Erweiterungspotential von 10 % eingerdumt, um so einen gewissen
Spielraum fiir kiinftige Entwicklungen zu erméglichen.
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. Randsortimente

Fir das mit SO 1 gekennzeichnete Sondergebiet wird die zuldssige

GroBe des Randsortimentes im Zusammenhang mit dem Hauptsorti-

ment .Mébel {inkl. Kichen- und Kiichengrolgerate)” auf max. 7 %

der zuldssigen Verkaufsfliche begrenzt.

Um negative Auswirkungen auf die Handelsstruktur der Innenstadt

auszuschlieBen, werden die folgenden im Rahmen des Einzelhan-

delsgutachtens als relevant fir die Innenstadt Coesfelds ermittelten

Sortimente im Bebauungsplan ausgeschlossen:

- Oberbekleidung, Wasche, sonstige Textilien

- Musikalien, Tontréger

- Schuhe und Lederwaren

- Bastelartikel, Geschenkartikel

- Spielwaren, Sportartikel

- Kosmetik, Haushaltswaren

- Uhren, Schmuck, Optik, Fotoartikel

- Kunst, Antiquitédten, Kunstgewerbe

- Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren

- Unterhaltungselekironik, Computer, Biiroartikel, 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® erstellt,

in der die Auswirkungen einer Ausweitung der als Randsortiment zu-

lassigen Sortimente und deren Verkaufsflache idber das o.g. Mal

hinaus untersucht wurden.

Fiir den Babyfachmarkt, dessen Hauptsortiment auf eine Verkaufsfla-

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

fur Randsortimente zugelassen werden. Im Rahmen des Randsorti-

ments sollte dabei die Méglichkeit erdffnet 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

Gréfienordnung von 10 % Umsatzumverteilung liegen. Ausnahms-

weise kénnen daher Waren der Sortimentsgruppen Textilien, Spiel-

waren und Babyartikel im Babyfachmarkt im oben genannten Umfang

angeboten werden.
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3.1.2 Sondergebiet SO 2 — Grofflachiger Einzelhandel
»Fachmarkizentrum”

. Hauptsortiment

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen und den Darstellungen

des Flachennutzungsplanes sind innerhalb des Sondergebietes

.Fachmarktzentrum” die Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Haupt-

sortimenten zuléssig:

- Mébel (inkl. Ktichen und Kichengrofigeréte)

- Teppiche

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

- Kraftfahrzeuge und Kraftfahrzeug-Zubehor

in Ergénzung dieser bereits im Fldchenuizungsplan definierten Sorti-
mentsgruppen sind dariiber hinaus die folgenden Sortimente zulés-
sig:

- Fliesen, Bodenbeldge

- Sanitarausstatiung

- Baustoffe

Mit dieser Sortimentserganzung wird die kiinftig 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 Ergénzung der Sortimentspalette in einem nicht zentrenrele-
vanten Sortimentsbereich handeit.

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

. Randsortiment

Die Zuldssigkeit der Randsortimente wird entsprechend der oben
bereits dargestellten Ratsbeschliisse auch far das Sondergebiet
.Fachmarktzentrum” auf maximal 7 % der Verkaufsflache unter Aus-
schluss der innenstadirelevanten Sortimente beschrénkt:

- Oberbekleidung, Wasche, sonstige Textilien

- Mustkalien, Tontréger

- Schuhe und Lederwaren
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- Bastelartikel, Geschenkartikel

- Spielwaren, Sportartikel

- Kosmetik, Haushaltswaren

- Uhren, Schmuck, Optik, Fotoartikel

- Kunst, Antiquitdten, Kunstgewerbe

- Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren

- Unterhaltungselektronik, Computer, Biiroartikel, 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 Dlimener
Stralle zwei Wohngebaude. Aufgrund der Verkehrsbelastung der
Dilmener Strale und der daraus resultierenden hohen Larmbelas-
tung besitzt das Plangebiet nur eine geringe Eignung als Wohnstand-
ort. Vor dem Hintergrund der beabsichtigten langfristigen
stidtebaulichen Zielsetzung der Stadt Coesfeld — die durch die ver-
schiedenen Grundsatzbeschliisse der Stadt Coesfeld zur Rahmen-
planung Diilmener Strafe und zum Einzelhandelsgutachten der Stadt
Coesfeld dokumentiert wird -, das Plangebiet als Standort fur Fach-
mérkte zu entwickeln, erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanes keine
Uber den Bestandsschutz hinausgehende Sicherung der vorhande-
nen Wohnnutzungen.

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

3.1.3 Sondergebiet SO 3 — Grof(flachiger Einzelhandel
n,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 Verkaufsfiachen fur

kiinftige betriebliche Entwicklungen.

Aligemein zul3ssig sind demnach Einzelhandelsnutzungen mit max.

880 gm mit folgenden Sortimenten:

- Fahrrader und Zubehor

- Mofas

- Heimspori-/Fithessgeréte
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Als Randsortimente sind auf einer Flache von max. 7 % der Gesamt-
verkaufsfliche nur folgende Sortimentsgruppen zuléssig:

- Bekleidung, Lederwaren

- Schuhe

- Campingartikel

3.2 MaRB der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundfldchenzahl, Geschossflichenzahl und Bau-
massenzahl
Die Grundflidchenzahl (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 Sondergebisten
mit 0,8 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze gem. § 17 BauNVO
erreicht. Die Festsetzung einer Geschossfléchenzahl oder Baumas-
senzahl erlibrigt sich, da durch die Kombination von festgesetzter
GRZ und Geschossigkeit bzw. Baukdrperhdhe das Erreichen bzw.
das Uberschreiten der zul4ssigen Obergrenze geméaf BauNVQO 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-
grundstlck werden entsprechend als ,private Griinfliche” festgesetzt.
Fiir die verbleibenden Baufldchen ergibt sich daraus eine vollsténdige
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 beflirchten, da innerhalb des Betriebs-
grundstiicks ausreichend Freiflachen als Griinfliche gesichert wur-
den.

3.2.2 Baukérperhdhen und Geschossigkeit

Fir das Plangebiet wird eine maximal Il-geschossige Bebauung mit
einer maximalen Bauk&rperhéhe von 10,00 m festgesetzt. Bezugs-
punkt ist die Oberkante fertiger zugeordneter ErschlieBungsstrafte.

Mit dieser Festsetzung wird einerseits dem vorhandenen baulichen
Bestand Rechnung getragen und dieser planungsrechtlich gesichert,
andererseits eine bezogen auf die auf der gegeniiberliegenden Stra-
Renseite der Dilmener StralRe vorhandene Bebauung (Baumarkt,
Gartencenter) angemessene Héhenentwicklung festgelegt.

Bezogen auf die Hohenentwickiung der Bebauung wird damit fiir die
Dillmener Strale als wichtiger Ortseinfahrt aus Richtung Siiden ein
homogenes Erscheinungsbild gesichert.

Eine Uberschreitung der zulassigen Baukodrperhdhen fiir technisch er-
forderliche, untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten,




technische Aufbauten fiir Aufzlige) 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 Baukérperldngen auch dber
50 m zuldssig.

Die tiberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen festgesetzt. Fiir die
Grundsticke, die bereits bebaut sind, umfassen die liberbaubaren
Fldchen mit einem gewissen Spielraum fiir bauliche Erweiterungen
den vorhandenen Geb&udebestand. Ausgehend von dem im Norden
des Plangebietes gelegenen Baukorper des Mdbelmarktes definieren
die Baugrenzen eine einheitliche Bebauungsflucht in einem Abstand
von 4,00 m zur der Dillmener Strale.

Die vorhandenen Wohngeb&ude an der Dilmener Strale genieflen
Bestandsschutz, Im Falle der Neuerrichtung ist die Bebauung jedoch
entsprechend der Vorgaben des Bebauungsplanes anzuordnen.

Auf dem derzeit noch unbebauten Grundstlick unmittelbar nérdlich
der Auffahrt zur B 525 nehmen die Baugrenzen die Flucht entlang der
Dillmener Stralke auf, halten jedoch einen Abstand von 20,00 m zur
slidlich angrenzenden Fahrbankante ein.

3.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Ortsbild
Als stidliche Ortseinfahrt Coesfelds besitzt die Gestaltung der Dilme-
ner Stralle eine wichtige stadtebauliche Funktion fir die Gesamtstadt.
Mit der vorhandenen Bebauung wurde bereits ein gestalterischer
Rahmen definiert, der auch fir mégliche Neubebauungen im Plange-
biet beispielhaft ist.

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

4 ErschlieBung

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

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der Dilmener Strale und
ihrer Funktion als siidliche Ortseinfahrt bestehen Restriktionen hin-
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sichtlich direkter Zufahrtsméglichkeiten zu den angrenzenden
Grundstiicken. So erfolgt die ErschlieBung der gewerblich genutzten
Grundstiicke im nérdlichen Teil des Bebauungsptanes nicht direkt
von der DUlmener Stralle, sondern riickwartig Gber den Wellings
Kamp. Lediglich fur das stdlich der Auffahrt zur B 525 gelegene
Grundstiick (Fahrradhandel) wurde in Abstimmung mit dem Straften-
baulastirager im Rahmen der Baugenehmigung eine Zufahrtsmég-
lichkeit im Suden der westlichen Grundstiicksgrenze von der K 58
aus festgelegt.

Entsprechend der derzeitigen Zufahrtsituation wird entlang der D{l-
mener Strae und der Auffahrt zur B 525 ein Zu- und Abfahrtsverbot
im Bebauungsplan festgesetzt, um Verkehrsbehinderungen durch die
Neuanlage von Grundstiickszufahrten zu vermeiden.

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

Erhebliche Auswirkungen auf die Knotenpunkte Dililmener Stralle /
Wellings Kamp und Dulmener Strae / B 525 sind nicht zu erwarten,

4.1 Rad- und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist iiber die entlang der Dilmener Strake verlaufen-
den FuR- und Radwege auf direktem Wege an die Innenstadt Coes-
felds angebunden.

4.2 Ruhender Verkehr

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

Entlang der Dillmener StraRe sind beidseitig Parkstreifen angeordnet,
um im offentlichen StraRenraum ein ausreichendes Stellplatzangebot
vorzuhalten,

4.3 Offentlicher Personennahverkehr
Uber die auf der Dillmener Stralle 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 groBflachige Einzelhandelsnutzungen zu sichern,
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bleibt fir freiraumplanerische Festsetzungen wenig Raum.

Lediglich im siidlichen Planbereich werden vorhandene Griinflachen
und Gehdlzstrukturen erhalten, letztere, um eine visuelle Abschir-
mung zu dem dstlich gelegenen Regenriickhaltebecken und Tiisken-
bach zu erzielen.

Stadtebaulich und Skologisch sinnvolle Mafnahmen, wie etwa die
Begrinung von Stellplatzanlagen mit Baumpflanzungen, sind im vor-
liegenden Fall schwer umsetzbar, ohne die bereits bestehenden ge-
werblichen Nutzungen einzuschrénken. [m Sinne der Sicherung der
bestehenden Betriebsstruktur wird daher von Begriinungsfestsetzun-
gen flr die Gewerbegrundstiicke abgesehen.

Im Hinblick auf eine langfristige Okologische und gestalterische Auf-
wertung des Plangebietes wird empfohlen, bei der Neuanlage von
Stellplatzen je 6 Stellplatze einen mittel- bis hochstdmmigen Laub-
baum zu pflanzen. Um den Abfluss von Niederschlagswasser aus
dem Plangebiet zu begrenzen, wird dariber 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
Grunflachen und Gehélzstrukturen werden im Bebauungsplan als
-private Grinflache” gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit einem ergénzen-
den Erhaltungsgebot gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.

6 Sonstige Belange

6.1 Ver-und Entsorgung

. Gas-, Strom,- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt wie bisher durch Anschluss
an die bestehenden Leitungsnetze.

. Léschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet kann {iber das dffent-
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 Strafie Wellings Kamp gelei-
tet.

Pkw-Stellplatze kénnen mit wassergebundenen Materialien (mindes-
tens 25 % Fugenanteil, z.B. wasserdurchldssigen Betonstein, Ra-
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senfugenpflaster, etc.) belegt werden, falls die Bodenverhéltnisse
eine schadlose Versickerung gewéhrleisten. Der dafir erforderliche
Aufbau muss den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik
entsprechen und eine dauerhafte Versickerung erméglichen.

. 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.
Aufgrund der vorliegenden Unterlagen wurde festgestelit, dass keine
unmittelbare Kampfmittelgefahrdung vorliegt. Wegen erkennbarer
Kriegsbeeinflussung im Umfeld kann eine — derzeit nicht erkennbare
— Kampfmittelbelastung im Plangebiet aber nicht génzlich ausge-
schlossen werden. Eine systematische Messwertaufnahme ist fur die
zu bebauenden Flachen und Baugruben erforderlich.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine
auBergewshnliche Verfarbung hin oder werden verddchtige Gegens-
tinde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

6.3 Immissionsschutz

. Gewerbeldrm

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

Die an der Dilmener Stralle gelegenen Wohngebé&ude genieften Be-
standsschutz. Da keine Erkenntnisse Ober 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 Wohngebéude bei der Neuansiedlung oder Anderung /
Erweiterung bestehender Betriebe im Hinblick auf den erforderlichen
Immissionsschutz zu bertcksichtigen.

6.4 Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes sind innerhalb des Vorhabensberei-
ches nicht betroffen. Da das Plangebiet bereits weitestgehend bebaut
ist, ist bei BaumaBnahmen nicht mit dem Auftreten von Bodendenk-
mélern oder kulturhistorisch bedeutsamen Funden zu rechnen.
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7 Umweltbericht

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

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts umfasst im wesentli-
chen das Plangebiet des Bebauungsplans. Je nach Erfordernis und
radumlicher 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 eridutert. Im wesentlichen sollen

- die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich
gesichert sowie

- Einzelhandelsansiedlungen und Sortimentsangebote
zenirenvertréglich gesteuert werden.

Mit Ausnahme der Verkehrsfiichen der Straften ,Wefilings Kamp®

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

11 BauNVO - GrofMflachiger Einzelhandel — festgesetzt. Entspre-

chend dem unterschiedlichen Warenangebot der im Plangebiet be-

stehenden bzw. zuldssigen Einzelhandelsméarkie werden den

einzelnen Sondergebieten die Zweckbestimmungen ,M&-

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

gewiesen. Aus Grinden der Zentrenvertraglichkeit werden die

Sortimentsangebote und die zul3ssigen Verkaufsflachen der Markte

begrenzt.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iber den ,WelRlings Kamp*

und die ,Dilmener Strale”. In sldliche 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 sichergestellt.

. Umweltschutzziele

Die auf den im folgenden genannten Gesetzen bzw. Richtlinien basie-
renden Vorgaben fir das Plangebiet werden je nach Planungsrele-
vanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter abge-
handelt.
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Tabelle 1: Beschreibung der Umwelischutzziele

Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz des Menschen vor immissio-
nen (z.B. und Luftverunreinigungen) zielen (z.B. TA L&rm, DIN 18005 Schallschutz im Stédtebau,

_ Bundesimmissionsschutzgesetz).
Tiere und Pflanzen, | Die Beriicksichtigung dieser Schutzgiter ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgeseiz, dem Land-

Mensch

Landschaft, schaftsgesetz NW und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches vorgegeben.
Arten- und Biotop- | Ziel ist im wesentlichen der Schutz, der Erhailt und die Aufwertung der Lebensbedingungen fir
schutz Tier und Pflanze sowie eines ansprechenden Landschafisbilds. Aufgrund der Lage im besiedelten

Bereich (Innenbereich) sind die Vorgaben dieser Gesetze fir den Bebauungsplan jedoch von
untergecrdneter Bedeutung

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

Luft und Klima Zur Erhaltung einer bestmdglichen 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 Schuiz von Biotopen Vorgaben flir den Klimaschuiz,
Kultur- und o Bau- ader Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestelit.

Sachgiiter

7.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Tabelle 2: Beschrelbung des derzeitigen Umweltzustands

Die bestehenden Einzelhandelsmérkte im Plangebiet {ibernehmen Funktionen der | Hoch
Versorgung der Bevdlkerung mit den genannten zuldssigen Gitern.

Die im Plangebiet an der Dlilmener Strale gelegene Wohnnutzung besitzt einen | Hoch
Schutzanspruch vor potentiellen Emissionen seitens der Einzelhandelsnutzung.
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Biotoptypen, Tiere
und Pflanzen,
Biologische Vielfalt

| Das Plangebiet und sein ndheres Umfeld weisen aufgrund der groRflachigen Versie-
| gelungen, der intensiven Nutzung und der stark befahrenen Strailen liberwiegend eine
nachrangige 6kologische Wertigkeit und Lebensraumfunktion flir Fauna und Flora auf.

Entlang der sOdlichen und siidtstlichen Plangebietsgrenze verlaufen Gehdlzstreifen
aus bodensténdigen 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 fir die Avifauna Ubernehmen.

Die dstlich des Plangebiets gelegenen, naturnah gestalteten, temporér bespannten
Regenriickhaltebecken mit umgebendem Gehblzbestand und der Tiiskenbach kénnen

| fiir 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 slidéstlich angrenzenden freien Landschaft ist aufgrund der
isolierenden Wirkung der B 525/67 lediglich in geringer Funktion allenfalls fiir flugfahi-
ge Arten gegeben. Der querende Tiiskenbach bietet fiir aquatische Organismen e-
ventuell die Funktion eines Verbundelements unterhalb der B §25/67, aufgrund der
tange der verrohrien Strecke von ca. 50 m jedoch lediglich in begrenztem Malie.

Nach-
rangig

Mittel

Mittel

Nach-
rangig
Nach-
rangig

Boden

Urspringlich unterliegt dem Plangebiet ein Pseudogley, z.T. Braunerde-Pseudogley
mittlerer Ertragsféhigkeit und mittlerer bis hoher Sorptionsfahigkeit. Eine Schutzwr-
digkeit liegt nicht vor (Geologischer Dienst NRW: Bodenkarte L 4108 Coesfeld und
Karte der schutzwirdigen Béden), Aufgrund der intensiven Nutzungen der Vergan-

‘| genheit ist nicht mehr von natirlich gewachsenen Bodenverhdlitnissen auszugehen.

Beimengungen von allochthonem und anthropogenem Material im Zuge von Auffillun-
gen, Baumalnahmen etc. sind wahrscheinlich. Ein Altlastenverdacht liegt nicht vor.

Nach-
rangig
his mittel

Wasser

Grundwasser: Nach Angabe der Bodenkarte sind die Bdden nicht grundwasser-
beeinflusst, d.h. Im Plangebiet ist von niedrigeren Grundwassersténden auszugehen.
Bezlglich der Verschmutzungsgefahrdung des Grundwassers befindet sich das Plan-
geblet 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 Verwltterungsmaterial erhéht die Filterwirkung) und mitflerer 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-
zungsgefdhrdung der Grundwasservorkommen in Nerdrhein-Westfalen).
Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sidéstlich angrenzend
liegen zwel Regenriickhaltebecken, das slidliche im Bereich der Auffahrt zur B 525
wird vom Tiiskenbach durchflossen {zur Skologischen Werligkeit s. Pkt. Biotoptypen).

Mittel

Mittel

Luft und Klima

Das vorhandene Lokalklima ist gepragt von einem Ubergangsklima des besiedelten
Bereichs (grofie Temperaturschwankungen) in die frele Landschaft. Eine Klimatische
Barriere insbesondere fir stiddstlich anstrémende Kaltluft aus der freien Landschaft
stellt die in Dammlage veriaufende B 525/67 dar.

Die Luftqualitat entspricht weitgehend der siedlungsraumtypischen Belastung Coes-
felds, wobei jedoch an dieser Stelle die Emissionen aus dem motorisierten Verkehr auf
der Diilmener 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
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Arten- und Im Plangebiet wurden keine geschitzten Arten bzw. Biotope vorgefunden und sind |-
Biotopschotz aufgrund der siedlungsnahen Lage und der intensiven Nutzung nicht zu erwarten.
o Die angrenzenden Regenrlickhaltebecken und der Tiiskenbach bieten seltenen und | Mittel
geschitzien Arten (insbesondere der Wirbeliosenfauna, z.B. Libellenarten) einen po-
fentiellen Lebensraum.

Landschaft Das Plangebiet ist Bestandtell des Sledlungsgefiiges, prégend wirken insbesondere | Nach-
die gewerblichen Baukérper und die Verkehrsbewegungen. Eine visuelle Verbindung | rangig
zur freien Landschaft ist aufgrund der B 525/67 nicht gegeben. Das Landschaftsbild ist
daher von untergeordneter Bedeutung.

Kultur- Als Sachgiiter sind die bestehenden Wohn- und Gewerbegeb3ude zu nennen. Hoch
und Sachgiiter Kuliurgtiter kommen im Plangebiet nicht vor. -
Wirkungsgefiige Die Schutzgilter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in Wechsel- | -
zwischen den wirkung. Dominierend wirkte und wirkt die anthropogene Nutzung im Plangebiet und
Schutzgiitern seinem Umfeld. Hieraus resuitieren Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt

von Flora und Fauna, aber auch Einflisse auf den Boden- und Wasserhaushait.
Woechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern, die Gber diese ,normalen® Zusam-
1 menhidinge hinausgehen, bestehen nicht. Es liegen im Plangebiet keine Schutzgilter
vor, die in unabdingbarer Abhangigkeit voneinander liegen (2.B. extreme Boden- und
Wasserverhilinisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extremstandorten).

Als angrenzendes relevantes Wirkungsgeflige sind die dstlich und sitdéstlich gelege- | Hoch
nen Regenriickhaltebecken und der Tiiskenbach zu nennen, deren Vegetation und
Fauna von feuchten bzw. nassen Bedingungen geprégt bzw. auf diese angewiesen ist,

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
Bauflichen wirden voraussichtlich in der derzeitigen Form weiter
genutzt bzw. einer Folgenutzung im Rahmen der baurechtlichen Zu-
lassigkelt unter Verwendung der Gebdudesubstanz unterzogen.
Bauliche Vorhaben im Planbereich wéren weiterhin auf der Grundla-
ge des § 34 BauGB zu beurteilen. Somit bestiinde die Gefahr stadte-
baulich unterwinschter Fehlentwicklungen, insbesondere die
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen, deren Sortimentsstruktur
sich schadlich 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 fol-

genden erstellten Prognose beriicksichtigt.
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Tabelle 3: Prognose (iber die Entwickiung des Umweltzustands bei Durchfithrung der
Planung

> rgr s N e ety i
Mensch | Die bestehenden Funktionen (Wohnen und Arbeit} sind von der Aufstellung des Bebauungsplans
nicht nachteilig betroffen. Die vorhandenen Betricbe werden in ihrem Bestand gesichert. Die
1Wohnnutzung an der Dillmener Stralle genieft Bestandsschutz. Der Immissionsschuiz der
| Wohnbebauung bezogen auf den Gewerbeléirm ist im Bestand derzeit gewéhrleistet (s. Pkt. 6.3).

| Der Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten hat keinen nachteiligen Einfluss auf die Ver-
| sorgung der Bevdlkerung, da diese in der nahegelegenen Innenstadt gedeckt werden kann.

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

Biotoptypen, Tiere | Nach geltendem Planungsrecht ist eine bauliche Nufzung des Plangebiets unter Beachtung der
und Pflanzen, Eigenart der ndheren Umgebung maglich (§ 34 BauGB), wie auch {iberwiegend bereits in der
Biologische Vielfalt | Realitét vorhanden. Zusétzliche Versiegelungsmaglichkeiten werden mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht erméaglicht.

| Die im Plangebiet einzig vorhandenen Biotopstrukturen mittlerer Wertigkeit (Gehdlze entlang der
sudlichen und stidastlichen Plangebieisgrenze) werden im Bebauungsplan durch Festsetzungen
erhalten.

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

Mit dem vorfiegenden Bebauungsplan werden somit keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
. auf die Schutzgiter Biotoptypen, Tiere, Pflanzen und biclogische Vielfalt varbereitet.

Boden Die Vorgaben des Bundes- und Landesbodenschutzgesetzes sowie die Bodenschuizklausel des
Baugesetzbuchs {Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen, Nachverdichtung) sind fiir das vorliegende Bebauungsplanverfahren von uniergeordneter
| 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.

Wasser _ Mit der nun im Bebauungsplan erméglichten baulichen Nutzung im Plangebiet werden keine Ein-
griffe in den Grundwasserhaushalt vorbereitet, die iber die derzeit bestehenden bzw. mdglichen
Intensititen hinausgehen. So Ist — wie allgemein unter derart versiegelten Bergichen — von einer
Minderung der Grundwassemeubildungsrate auszugehen. Schadstoffeintréige und Auswaschun-
gen aus dem Boden sind mit der geplanten Nutzung und aufgrund nicht vorhandener Kontamina-
tionen nicht zu erwarten.

Die &silich und stidéstlich des Plangebiets gelegenen Oberflichengewasser der Regenriickhalte-
becken und des Tiskenbachs sind von der Planung nicht betroffen, stérende Wirkungen sind
ebenfalls nicht gegeben (s.a. Biotoptypen).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden somit keine erheblich nachtelligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser vorbereitet.
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Luft und Klima Da mit der Planung die bereits bestehende bzw. planungsrechilich mdgliche Ausnutzbarkeit hin-
sichtlich klimatisch wirkender Versiegelungen nicht erhéht wird, sind keine spirbaren Anderungen
des vorhandenen Lokalklimas zu erwarten. Die aus den Verkehrsbewegungen der umliegenden
Stralen (Dulmener Straflle, 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 Schutzgiter vorbereitet.

Arten- und Negative Auswirkungen sind aufgrund des Fehlens derartiger Arten und Biotope im Plangebiet
Biotopschutz nicht gegeben.

Die stlich und sidéstlich des Plangebiets gelegenen Oberflichengewésser als potentielle Le-
bensrdume sind von der Flanung nicht betroffen (s.a. Biotoptypen).

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

Landschaft Anderungen des Landschaftsbilds sind mit der Planung nicht verbunden. Es dominieren weiterhin
die gewerblichen und verkehriichen Nutzungen.

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

Kultur- | Die im Plangebiet gelegenen Sachgiter (Wohn- und Gewerbegeb&ude} sind von der Planung
und Sachgiiter | nicht nachteilig betroffen, da sie in ihrem Bestand gesichert werden,

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

Mit der Aufsteliung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
diese Schutzgliter vorbereitet.

Wirkungsgefiige Das Planungsrecht des Bebauungsplans bewirkt bzw. beeintrichtigt keine Wechselwirkungen
zwischen den zwischen den Schutzgltern.

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

. Stiidtebauliche Mafinahmen

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 auszufilhren, dass der Ein-
satz erneuerbarer Energien den Grundstiickseigentimern 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 Gehéize im sliddstlichen Planbereich werden ins-
besondere visuelle Beeintrachtigungen der angrenzenden naturnah
gestalteten Oberflachengewésser vermieden.

MaRnahmen zum Ausgleich der mit dem Bebauungsplan vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.d. Eingriffsregelung werden
Uberwiegend nicht erforderlich. Die zuklnitige Eingriffsintensitét in
den nérdlich der Auffahrt gelegenen Bereichen unterscheidet sich
nicht von der Intensitét (insbesondere hinsichtlich der Versiegelungs-
rate), die derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB méglich ist. Fur
den sidlich der Auffahrt gelegenen Bereich wurde seinerzeit im
Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens die Eingrifis-
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 nichstgelegene FFH-Gebiet DE-4009-301 ,Roruper Holz
mit Kestenbusch* befindet sich in einer Entfernung von ca. 14 km
slidéstlich des Plangebiets.

7.5 Beschreibung der verbleibenden erheblichen Um-
weltauswirkungen

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

lings Kamp" sind keine erheblichen Umweltauswirkungen nachteiliger

Art verbunden, da

- negativ auf den Innenstadtbereich wirkende Sortimentsstrukiu-
ren in den Sondergebieten ausgeschlossen werden,

- Immissionskonflikte hinsichtlich der bestehenden Wohnnut-
zung nicht hervorgerufen werden sowie

- keine dkologisch 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 nérdiich der Auffahrt zur B 525 gelegenen Flachen erfolgte
mit der Darsteflung von Sonderbaufidchen im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Coesfeld bereits die grundlegende planerische
Entwicklungsrichtung fiir diesen Bereich des Bebauungsplans, der
hier in seinen Festsetzungen aus dem Flachennuizungsplan entwi-
ckelf wird.

Fur die Flachen sidlich der Auffahrt B 525 stelit der Fldchennut-
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zungsplan derzeit Griinflachen dar. Im Rahmen der 60. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird fur diesen Teilbereich parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes der Flachennutzungsplan in Sonder-
baufliche gedndert. Die baurechtlich genehmigte und bereits beste-
hende Bebauung in diesem Bereich wird somit lediglich bauleitpla-
nerisch nachvallzogen.

Réumliche 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.

inhaltiiche Alternativen bezlglich der getroffenen Festsetzungen, mit
denen die Ziele des Bebauungsplans — insbesondere hinsichtlich der
Sortimentsbeschrankung und des Bestandsschutzes - in gleicher
Weise erreicht werden kénnten, bestehen nicht.

7.7 Zusiétzliche Angaben

’ Datenerfassung

Die erforderliche Datenerfassung fiir die Umweltprifung erfolgte an-
hand der Beriicksichtigung des bestehenden Planungsrechts und zu-
satzlich von Erhebungen bzw. Bestandskartierungen des stédtebauli-
chen und ékologischen Zustands der Umgebung.

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

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

. Monitoring

Gem. § 4¢ BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu iiberwachen.
Hierin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fiir den Umweltschutz
zusténdigen Behdrden unterstiitzt.

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

Weitere Mafinahmen zum Monitoring beschrénken sich auf die Pri-
fungen im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren.
Unbenommen hiervon ist die Uberprifung seitens der fiir den Um-
weltschutz zusténdigen Behorden gem. § 4 (3) BauGB

7.8 Zusammenfassung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 113 ,WebBlings Kamp®
sollen bestehende Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich gesichert
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und zentrenvertrdglich gesteuert werden. Das Ziel der zentrenver-

traglichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen wird mit dem

Ausschluss 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 fléacheniiber-
greifenden und -spezifischen Umweltschutzziele werden be-
achtet bzw. sind nicht betroffen.

- Bei Nicht-Durchfiihrung der Bebauungsplanaufsteliung wéren
bauliche Vorhaben im Planbereich weiterhin auf der
Grundiage des § 34 BauGB zu beurteilen. Somit bestiinde die
Gefahr stidtebaulicher Fehlentwicklungen, insbesondere die
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten, welche die gewachsenen
Zentrumsstrukturen schwéchen wilrden.

- Sinnvolle Planungsaiternativen bestehen nicht, da sich der
Geltungsbereich auf einen konkreten Bestand bzw. ein an
dieser Stelle konkretes Planungsziel bezieht. Beziiglich der
getroffenen Festsetzungen bestehen keine grundlegenden
anderweitigen inhaltlichen Maglichkeiten, mit denen die Ziele
des Bebauungsplans in gleicher Weise erreicht werden
kénnen.

- Der fir einen Teilbereich erforderliche Ausgleichsbedarf i.5.d.
Eingriffsregelung des BNatSchG wird plangebietsextern durch
MaRnahmen in der Berkelaue kompensiert.

- MaBnahmen zum Monitoring betreffen die Uberwachung der
erfordertichen Ausgleichsmafinahmen, ansonsten beschrén-
ken sich diese auf die Priifungen im Rahmen der baurechtli-
chen Zulassungsverfahren

Insgesamt werden mit der Aufsteliung des Bebauungsplans keine er-

heblich nachteiligen Umweltauswirkungen vorbereitet.

8 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung

Da die Baufiichen im Plangebiet bereits erschlossen und nahezu
volistandig bebaut sind, sind MaBnahmen der Bodenordnung zur
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.
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9 Flachenbilanz

Gesamtflache 3,55ha - 100,0%
davon;

Sondergebiet 267ha - 76,1%
Private Grinflache 0,30ha - 86%
Offentliche StralRenverkehrsfliche 053ha - 153%

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Coesfeld
Coesfeld, im Mai 2007

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Strafte 15 - 48653 Coesfeld
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Auswirkungsanalyse Coesfeld, Dilmener Stralle

Tabelle 6:  Quantifizierung des Kundenaufkommens

Umsatzerwartung in @ Einkaufsbetrag | Anzahl der Kunden
| Planobjekte |  Mio. € pro Jahr in € pro Kunden pro Jahr (gerundet)
Nufzungsénderung _
Teilflache Baby- _ 0,2 45,00 4.444
| Fachmarkt .

Quelle: GMA-Berechnung

Zur Berechnung des Steliplaizbedarfs des Vorhabens kann auf die Landesbauordnung
Nordrhein-Westfalens zurlickgegriffen werden, in der Richtzahlen fiir den Stellpiatzbedarf,
differenziert nach Art der Verkaufsstitten, aufgefilhrt sind. Hiernach ist den Genehmi-
gungsbehorden durch eine Bandbreite von Richtzahlen fiir den Stellptatzbedarf, differen-
ziert nach Art der Verkaufsfldche, ein Ermessensspielraum an die Hand gegeben. Wah-
rend fur Einzelhandelsbetriebe (groBflichige Einkaufsstatten i. S. des § 11 Abs. 3 BauN-
VO) im Allgemeinen ein Steliplatz je 10 - 30 m? Verkaufsfliche angesetzt wird, sehen die
Richtzahlen bei Laden und Geschaftshdusern mit geringerem Besucherverkehr einen
Stellplatz je 30 - 50 m? Verkaufsfiche vor.

Der rechnerische Stellplatzbedarf des gesamten Planobjektes von ca. 700 m? Verkaufs-
flache umfasst demnach eine Bandbreite von ca. 14 - 23 Stellplatzen, die auf dem Plan-
grundstlick bereitgestellt werden milssen.

Die verkehrliche Bewertung des Planobjektes und die Prifung von verkehrstechnischen
Anpassungsmalnahmen fir die Abwicklung des zuséatzlichen Verkehrs bleiben einer ge-
sonderten Verkehrsuntersuchung vorbehaiten.

5. AbschlieBende Bewertung und Empfehiung

Auf der Grundlage der vorstehend aufgefuhrien Prifkriterien, die aus raumordnerischen
und stadtebaulichen Griinden bei der Vertraglichkeitsprifung des Vorhabens am Standort
Coesfeld, Dilmener Stralke, zu beachten sind, ist nachfolgende Projektbewertung ab-
zugsben:
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Auswirkungsanalyse Coesfeld, Diimener Strafle

GMAF

Raumordnung und Landesplanung

Im Hinblick auf die zentralrtiiche Bestimmung der Stadt Coesfeld ordnet sich das
Vorhaben in -punkto ProjekigréRe und Umsatzvolumen in die Versorgungsfunktio-
nen des Mittelzentrums ein.

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

Stadtebauliche Entwickiung und Ordnung

Die Nutzungsisinderung einer Teilflache des Baby-Fachmarktes ist vor dem Hinter-

grund der Erfullung der Vorgabe des Einzelhandeiserlasses Nordrhein-Westfalen

vom 07.05.1996, des Stadt- und Landschaftsbildes und der vorliegenden Pragung
des Gebietscharakters als stadtebaulich angemessen zu bewerten.

Infrastrukturelie Ausstattung

Unter dem Aspekt der Auslastung vorhandener Versorgungseinrichtungen der
Stadt Coesfeld sind dem Vorhaben grundsatziich negative Wirkungen beizumes-
sen, da das Plangrundstiick als stadirdumlich-funktional isolierter Standort zu be-
werten ist, der auRerhalb des fuBlaufig erlebbaren Hauptgeschéftsbereich der
Stadt Coesfeld liegt.

Fur den motorisierten Individualverkehr verfugt der Planstandort Gber geeignete
Standortbedingungen i. 8. der Emeichbarkeit und der stérungsfreien Abwicklung
des Kunden- und Andienungsverkehrs.
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Auswirkungsanalyse Coesfeld, Dilmener Strale G"A’

Versorgung der Bevolkerung

Aufgrund der Héhe der proghostizierten Umverteilungsefiekte fir die ansassigen
Betriebe in integrierter Lage sind bei der Nutzungsénderung von Teilflichen des
Baby-Fachmarktes Existenzgefahrdungen auszuschlieRen.

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 wirde. Da gs sich um einen Standort auBerhalb des stadtebautich integrier-
ten Hauptgeschaftshereichs der Stadt Coesfeld handelt, sind jedoch keine positi-

~ ven Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten.

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Coesfeld

in der Stadt Coesfeld wiirde durch das Vorhaben der Nutzungsanderung grund-
satzlich eine Kaufkraftumverteilung eingeleitet, da sich der Planstandort an einem
dezentralen Standort befindet, der keine‘f.umﬁuﬂgen Kopplungseffekte mit den be-
stehenden Versorgungseinrichtungen in der innenstadt ermdglicht. Aufgrund der
Hehe der Umverteilungseffekte sind Existenz gefahrdende Wirkungen auf inner-
stédtische Betriebe nicht zu erwarten.

Strukturverdndemde Wirkungen des Planvorhabens auf benachbarte Einkaufsorte
in punkto Zentralitstsfunktionen und Versorgungsstrukturen sind nicht zu unterstel-

len.

Die Nutzungsanderung auf einer Teilflache des untersuchten Baby-Fachmarktes ist ais

Erganzung des bestehenden Angebotes in der Stadt Coesfeld als versorgungsstruktureil

und stadtebaulich vertraglich zu bewerten. Aufgrund der Héhe der Umverteilungseffekte

bei Wettbewerbern innerhalb der innenstadt ist eine Gefahrdung der bestehenden, schit-

zenswerten Versorgungsstrukturen der Stadt Coesfeld nicht zu erwarten.
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Auswirkungsanalyse Coesfeld, Duimener Straile

Zudem umfasst die Nutzungsanderung mit ca. 60 m? nur ca. 8 - 9 % der Gesamtverkaufs-
fiache des bestehenden Fachmarktes, so dass die Vorgabe des Einzelhandelserlasses
Nordrhein-Westfalen vom (7.05.1996 bertlicksichtigt ist, die fir zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten einen maximalen Anteil von 10 % der Verkaufsfiache be-
nennt,
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Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld G”A§

Vorbemerkung

Die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Biro Kéln, erhielt im August
2006 von der Stadt Coesfeld den Auftrag zur Beratung zu Einzelhandelsfragen in der
Stadt Coesfeld.

Im Rahmen der Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA zahlreiche Daten und
Veréffentlichungen des Statistischen Bundesamtes, des Landesamtes fir Datenverarbei-
tung und Statistik Nordrhein-Westfalen und der Stadt Coesfeld zur Verfugung. Zur Bewer-
tung der Einzethandelsstruktur in der Stadt Coesfeld konnte auf das GMA-Einzelhandels-
gutachten aus dem Jahr 2001 zurlickgegriffen werden, wobei der projekirelevante Einzel-
handelsbestand durch GMA-Mitarbeiter im August 2006 im Rahmen von GMA-Vorort-
Recherchen akiualisiert wurde.

Der vorliegende Bericht dient der Entscheidungsvorbereitung der Stadt Coesfeld im Rah-
men der Bauleitplanung. Die GMA verpflichtet sich, die ihr im Rahmen der Erarbeitung der
vorliegenden Untersuchung zugeleiteten Daten und Informationen ebenso vertraulich zu
behandeln wie die Aussagen und Ergebnisse des Berichtes. Die Weitergabe des Berich-
tes an Dritte bedarf der Zustimmung des Auftraggebers oder der GMA.

GMA

Gesellschaft far Markt- und
Absatzforschung mbH
Buro Kdln

Ka&in, im Dezember 2006
JS/aw
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Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld GMA

. Erarbeitung einer aktualisierten Liste nahversorgungs- und zent-
renrelevanter Sortimente fiir die Stadt Coesfeld

1. Aufgabenstellung

Aufgrund von Strukturveranderungen im Einzelhandel der Stadt Coesfeld seit Abschluss
des gesamtstédtischen Einzelhandelsgutachtens im Mai 2001 wird eine Aktualisierung
des Einzelhandelsbestandes in der Coesfelder Innenstadt in punkto Sortimente, Verkaufs-
flachen und Umsatztatigkeit flr erforderlich gehalten, um u. a. Aussagen zu notwendigen
Sortimentsausschilissen im Entwicklungsbereich Bahnhofsiralle / Dilmener Sfrafte / La-
destraBe treffen zu kénnen,

2. Versorgungszentrum Innenstadt

2.1 Standortgliederung

im Ruckgriff auf die im Rahmen des GMA-Einzelhandelskonzeptes 2001 ausflhrlich dar-
gestellte Standortgliederung der Innenstadt werden in der vorliegenden Untersuchung nur
einige wesentliche Aspekie der versorgungsstrukturellen und stédtebaulichen Situation
aufgegriffen. Ungeachtet der strukturellen Veranderungen, die in den letzten Jahren im
innerstadtischen Einzelhandel eingetreten sind, verkorpert das innerstadtische Versor-
gungszentrum nach wie vor den Kristallisationspunkt der Einkaufsstadt, der in einem diffe-
renzierten Angebot éffentlicher und privater Versorgungseinrichtungen ablesbar ist.

Fur die Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktionales Versorgungszentrum der
Gesamtstadt sind folgende Rahmenbedingungen von Bedeutung:'

= Der innerstadtische Hauptgeschéftsbereich fungiert als sozialer, kultureller und
kommerzieller Schwerpunkt der Gesamtstadt mit einer vergleichsweise starken
raumlichen Konzentration und Mischung der Einzelhandels- und sonstigen privaten
Dienstleistungsbetriebe, der gastgewerblichen Betriebe und &ffentlicher Versor-

gungseinrichtungen.

! vgl. Karte 1: Innerstédtischer Hauptgeschéitsbereich
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Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld

" Den Hauptfunktionsbereich des Einzelhandels der Innenstadt bildet nach wie vor
der stadtgeschichtlich gewachsene Stadtkern, der sich entlang der Geschaftslagen
Schiippenstrale / Letter Stralte bis in Hohe Jakobiring / Sidring, SGringstralie, Kup-
ferstrafle bis zur Einmindung Davidstralle / Pfauengasse, der Sudflanke des Mark-
tes sowie des westlichen Abschnittes der Bernhard-Von-Galen-Strafie erstreckt.
Dieser Bereich bildet den Hauptgeschaftsbereich. Als Nebenlage des innerstadti-
schen Versorgungszentrums fungiert der sidliche Abschnitt der Letter Strale zwi-
schen Jakobiring / Stdring und Wiesenstralle / Mittelstralle.

. Das innerstadtische Versorgungszentrum zeichnet sich durch eine enge Nachbar-
schaft von Betriebsstétien des Einzelhandels, des Dienstleistungsgewerbes sowie
der Gastronomie und der éffentlichen Infrastruktur aus.

2.2  Einzelhandelsausstattung

Dem innerstadtischen Versorgungszentrum der Stadt Coesfeld sind gegenwértig insge-
samt 151 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 21.590 m? und einer
Umsatzleistung von ca. 70,3 Mio. € zugeordnet (vgl. Tabelle 1). Das Versorgungszentrum
Innenstadt bildet damit den gréften zusammenhangenden, stidtebaulich integrierten Ein-
kaufsbereich der Stadt Coesfeld, der in Bezug auf die Zahi der Betriebe, die Sortiments-
schwerpunkie und die Ausstrahlungskraft die zentralen Versorgungsfunktionen fir die

Gesamtstadt wahrnimmt.

Der Schwerpunkt des Angebotes im Hauptgeschafisbereich liegt bei der Warengruppe
Bekleidung, Schuhe, Sport. Nahezu 40 % der Betriebe der Coesfelder Innenstadt, 50 %
der Verkaufsflache und 40 % des Umsatzes sind diesem Sortimentsbereich zugeordnet.



Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld

Tabelle 1: Einzelhandelsangebot in der Coesfelder Innenstadt
Einzelhandelsausstattung Anzahl der Verkaufsflache Umsatz

Warengruppe Betriebe inm? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 17 1.350 7.4

' Gesundheit, Kdrperpflege 10 1.480 10,0
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 4 770 1,4
Blicher, Schreib- und Spielwaren g 1.540 6.7
Bekleidung, Schuhe, Sport 56 10.270 28,9
Elektrowaren 11 440 29
Hausrat, Moébel, Einrichtung 23 4.200 6,1
Sonstiger Einzelhandel 21 1.540 6.9
Einzelhandel gesamt 151 21,590 70,3
Quelle: GMA-Bestandserhebung (Stand August 2006), GMA-Berechnungen

Von Betrieben mit einem Umsatzschwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmitteln wird
eine Verkaufsfiiche von ca. 1.350 m? genutzt. Damit entfallen ca. 7 % der Verkaufsflache
und ca. 10 % der Umsatzleistung im Hauptgeschafisbereich auf die Nahrungs- und Ge-

nussmittel.

Die Warengruppe Gesundheit, Kérperpflege umfasst 10 Betriebe (ca. 7 % der Gesamt-
zahl). Mit ca. 7 % der innerstadtischen Gesamtverkaufsflache und ca. 18 % des dort vor-
liegenden Umsatzes bildet diese Warengruppe einen wichtigen Angebotsschwerpunkt in
der Coesfelder Innenstadt. Im Vergleich der Warengruppen lassen die Betriebe eine klein-
teilige Struktur erkennen, die in erster Linie durch Fachgeschafte und Discountbetriebe
gekennzeichnet ist. Die Leistungsfahigkeit der Betriebe ist relativ hoch.

Fiir den Bereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf ist - bei Anteilen von ca. 3%
der Betriebe, ca. 4 % der Verkaufsfliche und ca. 2 % des Umsatzes - ein vorwiegend
kleinstrukturierter Betriebsbesatz mit geringer Umsatztatigkeit zu konstatieren. Als grofe-
rer Betrieb ist ein Fachmarkt am Standort Suringstrale anséssig, dessen Angebots-

schwerpunkt im Bereich des Zoobedarfs liegt.



Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld

Der Bereich Biicher, Schreib- und Spielwaren ist ebenfalls durch kieinstrukturierte Be-
triebe {ca. 6 % der Betriebe sowie ca. 7 % der Verkaufsflache und 9 % des Umsatzes) mit
hoher Spezialisierung gepréagt.

Auch das Angebot im Segment der Elektrowaren wird im Hauptgeschaftsbereich durch
_kleinstrukturierte Betriebe charakterisieri. Bei Hausrat, Einrichtung, Mébeln findet sich
eine eher kleinteilige Struktur, die durch Fachgeschéfte und kleinere Sonderpostenmaérkte
gepragt wird, wahrend grolere Betriebseinheiten und insbesondere die groRfidchigen
Mébelhduser auBerhalb dieses Standortes in dezentraler Lage ansassig sind.

In der Warengruppe ,Sonstiger Einzelhandel' umfasst das Angebot eine Reihe speziali-
sierter Betriebe der zentrenrelevanten Sortimente Fofo, Optik, Uhren und Schmuck, wah-
rend die verkaufsflachenintensiven Betriebe dieser Warengruppe (u. a. Bau-, Heimwerker-

und Gartenmérkte) an dezentralen Standorten platziert sind.

Die vorstehend skizzierfen Merkmale des innerstadtischen Versorgungszentrums der
Stadt Coesfeld belegen eine nach wie vor stabile Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt,
die im Wesentlichen aus der Nutzungsdichte und -vielfalt der unterschiedlichen Versor-
gungseinrichtungen resultiert. Die aktuell durchgefihrte Begehung der Innenstadt hat ge-
zeigt, dass die schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zu keiner wesentlichen
Ausdiinnung des innerstadtischen Einzelhandelsbesatzes geflihrt haben.

Aus der Strukturanalyse ist abzuleiten, dass auch in Zukunft eine Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung mit Hilfe bauleitplanerischer Instrumente erforderlich ist, um die in-

nerstadtische Einzelhandelsstrukiur zu erhalten und weiter zu entwickeln.

3. Abgrenzung ,Coesfelder Sortimentsliste®

Die in den innerstidtischen Versorgungszentren bzw. an nahversorgungsrelevanten
Standortlagen vorgehalienen Sortimente sollten im Rahmen von Bebauungsplanfestset-
zungen an dezentralen Standorten ausgeschlossen werden, um die versorgungsstruktu-
relle und stadtebauliche Entwickiung der integrierten Einkaufslagen nicht zu beeintréchti-

gen.



Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld GMA

Wenn zentrenrelevanten / nahversorgungsrelevante Sortimente Uberdimensioniert an

nicht integrierten Standorten angesiedelt werden, sind negative Auswirkungen auf die

Zentrenstruktur bzw. die Nahversorgung zu erwarten.

Nach dem sog. Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen zeichnen sich

_zentrenrelevante Sortimente durch folgende Merkmale aus:

Zentrenrelevante Sortimente ziehen viele Innenstadtbesucher an,
haben einen geringen Flachenanspruch,
werden héufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt,

kénnen Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden.

Demnach zahilen folgende Sortimente zu den zentrenrelevanten Sortimenten:’

o

N ok N

Blicher / Zeitschriften / Papier / Schreibwaren / Blroorganisation

Kunst / Antiquitaten

Baby- / Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren

Foto / Optik

Einrichtungszubehér (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunst-
gewerbe

Musikalienhandel

Uhren / Schmuck.

Als nahversorgungs- und ggf. auch zenfrenrelevant gelten:

1.

Lebensmittel, Getranke

vgl. Gem. Rd. Erl, des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Kultur und Sport, des Ministeri-
ums fir Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, des Ministeriums fir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft und des Ministeriums fir Bauen und Wohnen, vom 20,
Juni 1996
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Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld

2.  Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren.

In der Regel zentrenrelevant sind:

Teppiche {ohne Teppichboden)
Blumen

Campingartikel

Fahrrader und Zubehdr, Mofas

oA W N

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel.

Letztere Sortimente sind faliweise in jeder Stadt auf ihre Zentrenrelevanz zu Uberpriifen,

31 Abgrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente fiir die Stadt Coes-
feld

Nahversorgung bedeutet die wohnungsnahe Versorgung der Blrger mit Einzelhandelsbe-
trieben besonders der kurzfristigen Bedarfsgruppen. Hierzu zéhlen vor allem Sortimente
der Bedarfsgruppen ,Nahrungs- und Genussmittel* und ,Gesundheit und Kérperpflege".
Um die nahversorgungsrelevanten Angebote fur die Stadt Coesfeld abgrenzen zu kénnen,
wird im Folgenden die Angebotsstruktur innerhalb der Bedarfsgruppe des periodischen

Bedarfs aufgezeigt.

Im Segment der Nahrungs- und Genussmittel zeigt die Verkaufsflachenverteilung der Le-
bensmittel-SB-Markte, dass den nahversorgungsrelevanten Standortlagen im Bereich der
Nahrungs- und Genussmittel eine grofie Bedeutung zukommt (vgl. Tabelle 2).

1"



Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld

Tabelle 2:  Ausstattung in der Stadt Coesfeld im Bereich der Lebensmittel-SB-
Mirkte unterschieden nach Standortlagen

Ausstattung Lebensmittel-SB-Markte
Betriebe Verkaufsfliche

Lage

: Anzahl in% inm? in %
integriert 1 11,1 875 6,7
nahversorgungsrelevant B 66,7 6.500 499
dezentral 2 22,2 5.650 43,4
gesamt 9 100,0 13.025 100,0

Quelle: Berechnungen auf Basls der GMA-Untersuchung 20086 (ca.-Werte, gerundet)

Konkret handelt es sich um folgende Standortlagen:

(D E-Center, Borkener Strafle, ca. 2.120 m? VK inklusive Getrankemarkt mit ca. 400
m? VK, 6 Kassen; u. a. Backerei, Lotto-Toto, Blumengeschéft als Konzessionére;
Standortgemeinschaft mit Aldi, leistungsfahiger Betrieb mit ausreichender Zahl
vorgelagerter Stellplatze; Befrieb in Geb&ude der ehemaligen Weberei Crone in-
tegriert; gute AuRenwirkung;

(2) Aldi, Borkener StralRe, ca. 850 m? VK, 3 Kassen; neuer Markt in Standortgemein-
schaft mit E-Center (vgl. Nr. 5); bedarfsgerechte Zahl von Steliplatzen;

3 K+K-Markt, Gerichtsring / Wiesenstrale, ca. 950 m? VK, 4 Kassen; ausreichend
Stellflachen vor- und nebengelagert; hohe Leistungsfahigkeit;

4 K+K-Markt, Rekener Stralle, ca. 1.000 m? VK, 4 Kassen; Stellflachen in ausrei-
chender Zahl; in den folgenden Berechnung wird fir diesen Markt eine mégliche
Erweiterung der Verkaufsflaiche um bis zu 300 m? berlicksichtigt;

()] Lidl, Rekener StraRe, ca. 850 m? VK, 5 Kassen; ausreichend Stellflache; Sichtbe-
ziehung zu K+K (vgl. Nr. 3); zum Besichtigungszeitpunkt durchschnittlich frequen-
tiert;

12
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(8) Edeka-Markt, Bruchstralle, ca. 730 m? VK, 3 Kassen, zufrieden stellende Zahl von
Stellplatzen vorgelagert; Standortverbund mit Blumengeschéft; Lage im Nahver-
sorgungszentrum Lette; Oberdurchschniftliche Leistungsfahigkeit; Moglichkeit zur
Erweiterung auf angemessene Verkaufsflache (Reserve ca. 1560 m?).

_In der Warengruppe ,Gesundheit, Kérperpflege* nehmen die nahversorgungsrelevanten
Standortlagen ebenfalls eine groRe Bedeutung ein (ca. 50 % der Betriebe, ca. 36 % der
Verkaufsflache), so dass auch diese Warengruppe zu den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in der Stadt Coesfeld zu zahlen ist (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3:  Ausstattung in der Stadt Coesfeld in der Warengruppe ,,Gesundheit,
Kérperpflege* unterschieden nach Standortlagen

Ausstattung Anbieter*
Betriebe Verkaufsfliche
Lage
Anzahl in % inm? in %

integriert 10 455 1.480 63,4
'| nahversorgungsrelevant 11 50,0 835 35,8

dezentral 1 05 20 0,8

gesamt 22 100,0 2.335 100,0

* Drogeriefachmirkte, Parfimerien, Apotheken, Sanitatshduser (med., orthop.)

Quelle: Berechnungen auf Basis der GMA-Untersuchung 2006 (ca.-Werie, gerundet)

Demnach sind die Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel* sowie ,Gesundheit, Kor-
perpflege” als nahversorgungsrelevant fiir die Stadt Coesfeld anzusehen.

3.2  Abgrenzung der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Coesfeld

Mit Blick auf die aktuelle Verteilung ist festzuhalten, dass in den grundsétzlich als zentren-

relevant bezeichneten Sortimenten eine hohe Versorgungsbedeutung der Betriebe in der

Coesfelder Innenstadt gegeben ist.
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Tabelle 4: Die Einzelhandelsausstattung im innerstédtischen Versorgungszent-
rum nach Sortimenten

Einzelhandelsausstattung Anzahl der Verkaufsfliche
SortimentWarengruppe* Betriebe in m*
'Nahrungs- und Genussmittel 17 1.350
Drogerie-/Parfiimeriewaren 5 1.275
Apotheken-/Sanitatswaren 5 205
Gesundheif, Kérperpflege 10 1.480
Blumen/Pflanzen 3 220
Zoobedarf 1 550
Bliumen/Pflanzen, Zoobedarf 4 770
Blicher/Zeitschriften 5 615
Papier-/Biro-/Schreibwaren 2 265
Spielwaren/Bastelartikel 2 660
Biicher, Schreib- und Spielwaren 9 4.540
Bekleidung 41 7.810
Wasche/Kurzwaren/Lederwaren 8 B55
Sg}?:::, Sportartikel/-bekleidung/- 5 1.605
Bekleidung, Schuhe, Sport 56 10.270
Elektrogroft/-kleingerate, Unterhal-
tungselekiranik, Leuchten/Elekiroin- 1 40
stallation/-zubehdr
Ton-/Bildtrager 1 ’ 50
Computer, Telekommunikation 9 350
Elektrowaren 11 440
aushalovareCloePorelan o
Fortsetzung néchste Seite
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Einzelhandelsausstattung Anzahl der Verkaufsfliche
Sortiment/Warengruppe* Betriebe in m*
Mobel/Klichen/Teppiche, Antiquititen/

Kunst(-geyverbe), _Farbe_qI'F apeten/ 13 1.850
| Bodenbeldge, Heimtextilien/Bettwa-
ren/Gardinen
Hausrat, Mébel, Einrichtung 23 4.200
Foto 3 230
Optik/Horgerate 5 550
Uhren/Schmuck 11 520
Foto, Optik, Schmuck 19 1.300
Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf 0 0
Autozubehér 0 0
Fahrrader/-zubehor 0 0
Sportgrofgerite/Campingartikel 0 0
sonstige Einzelhandelswaren 2 240
Sonstiger Einzelhandel 2 240
Konsumgiiter 134 20.240
Einzelhandelswaren gesamt 151 21.599
Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt
Quelle: GMA-Bestandserhebung

Aus den differenzierten Bestandsdaten der Coesfelder Innenstadt lassen sich folgende
strukturprgende zentrenrelevante Sortimente ableiten:

Zentrenrelevante Sortimente:

" Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getrénke, Tabakwaren

. Drogerie- und Kosmetikarfikel, Reinigungsmittel
(ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schéadlingsbekamp-

fungsmittel)
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Pharmazeutische Artikel

Sanitatsartikel (medizinisch und orthopédische Artikel)
Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
Zooartikel / Tiere / Heim- und Kleintierfutter

Bucher / Zeitschriften

Papier- / Bilro- / Schreibwaren

Spielwaren / Bastelartikel

Bekleidung

Wasche

Kurzwaren

Schuhe, L.ederwaren

Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe
Unterhaltungselektronik

Elektrowaren inkl. Lampen und Leuchten

Ton- / Bildtrager

Computer, Computerteile und Software
Telekommunikation

Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartiket
Antiquitaten / Kunst(-gewerbe) inkl. Spiegel
Elektroinstallation / -zubehdr

Heimtextilien / Bettwaren / Gardinen

Foto

Optik, Horgeréte

Uhren / Schmuck

Babyartikel

Fahrrader / -Zubehér

16
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= Musikinstrumente und Musikalien.

Einige der o. g. Sortimente werden, auch wenn sie nur einen vergleichsweise geringen
Teil von der Gesamtverkaufsflache einnehmen (beispielsweise Nahrungs- und Genuss-
mittel), aufgrund ihres innenstadtprédgenden Charakters in die ,Coesfelder Liste® aufge-
nommen. Dies gilt auch fur das Sortiment Fahrrader und Zubehor erganzt werden, das
zwar gegenwdrtig im Untersuchungsgebiet noch keinen innenstadtprédgenden Charakter
hat, das jedoch typischerweise in innerstadtischen Versorgungszentren ahnlicher Gréle
und Struktur angeboten wird.

Als nicht nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant sind fUr den Untersuchungsraum der
Stadt Coesfeld aufgrund der vorgegebenen Einzelhandelsstrukturen folgende Sortimente

Zu bewerten:

. Mobel / Kichen / Teppiche

" Farben / Lacke / Tapeten / Bodenbelage

= Bau- und Heimwerkerartikel / Baustoffe / Sanitatsartikel / Werkzeuge / Maschinen
. Gartenbedarf / Gartenmdbel / Pflanzen und Saatgut

= Autozubehor / Kraftfahrzeuge

" Motorradbedarf

" SporigroBgerate / Campingartikel (Zelte und Zubehdr)

" Elektrogrofigerate (sog. ,Weille Ware").

In Abgrenzung zu den (zentrenrelevanten) Sportartikeln umfassen Sportgrofigerate /
Campingartikel groRformatige Waren, die i. d. R. nicht per Hand getragen werden, so
dass die Anbieter in Innenstadtiagen nicht wettbewerbsfahig sind.

17
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3.3 Coesfelder Liste

Die Betrachtung der Standortlagen zeigt, welche Sortimente / Warengruppen flr die
Coesfelder Innenstadt sowie flr nahversorgungsrelevante Standortlagen von grofer Be-
deutung sind.

Die in der Coesfelder Liste aufgefthrten zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente sollten im Rahmen von Bebauungsplanfestsetzungen an dezentralen
Standorten ausgeschlossen werden, um die versorgungsstrukturelle und stadtebauliche
Entwicklung der integrierten Einkaufslagen bzw. Nahversorgungsstandorte nicht zu beein-
trachtigen. ‘

Innerhalb der Warengruppe wird eine Differenzierung der bauleitplanerischen Festsetzun-
gen nach Betriebstyp empfohlen. So ist der Betriebstyp des Fachmarktes aufgrund seines
ebenerdigen Flachenanspruchs, des notwenigen Stellplatzangebots und der vergleichs-
weise geringen Flachenleistung grundsatzlich in innerstédtischen Geschaftslagen nicht
mehr realisierbar. In Erganzung zur Coesfelder Innenstadt und der Nahversorgungs-
standorte wird vorgeschlagen, an einem Komplementérstandort mit enger rdumlicher und
funktionaler Zuordnung zum Geschafts- und Dienstleistungszentrum eine begrenzte An-
zah! von Ansiedlungen zu erméglichen. Diese sind nach Art und MaB der baulichen Nut-
zung im Rahmen der Bauleitplanung zu konkretisieren. Aulerhalb dieses Erganzungs-
standortes sollten Fachmérkte der vorgenannten Warengruppen jedoch weiterhin ausge-

schlossen werden.
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I. Empfehlungen zur Gliederung des Fachmarktstandortes Diilme-
ner Strafie

1. Aufgabenstellung

Durch einen Ratsbeschluss der Stadt Coesfeld wurde festgelegt, grol¥flachigen Einzel-
handel mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten in Form eines Fach-
marktangebots an der Dilmener Strale zwischen der B 525 und dem Stadtzentrum zuzu-

lassen und zu konzentrieren, Die hierfir zur Disposition stehenden Standorte

" BahnhofstraBe / Dilmener Stralle / Ladestralle

" Coesfelder Weberei

. Dillmener Stralle / Timmerweg

. Dlmener Straide / Druffels Weg (ehem. Gatzweiler)
= Sondergebiet zwischen Weflings Kamp und B 525

werden im Folgenden gutachterlich bewertet und sortimentsbezogen / betriebstypenbezo-
gen konkretisiert (vgl. Tabelle 5, 8. 29).

In diesem Zusammenhang wird auch eine generelle Aussage getroffen, ob und welche
Betriebstypen aufierhalb der Innenstadt zugelassen werden kénnen und welche Standor-
te fur Fachmarkte der Sortimentsbereiche Betten und Heimtextilien, Tierfutter und Getrén-
ke in Frage kommen. Gutachterliche Aussagen zu diesem Thema sind notwendig, da sich
in den letzten Jahren herauskristallisiert hat, dass einige Fachmarkt-Betriebstypen aus
wirtschaftlichen Griinden offensichtlich nicht mehr in der Coesfelder Innenstadt angesie-
delt werden kdnnen, obgleich grundsatzlich ein starkes Ansiedlungsinteresse verschiede-
ner Betreiber in der Stadt Coesfeld besteht.
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2 Okonomische Aspekte einer Ansiedlung von Fachmirkten der Sortimentsbe-
reiche Betten und Heimtextilien, Tierfutter und Getranke

2.1 Definitionen und Daten

Zur Charékterisierung der Planobjekte wird im Folgenden auf branchenibliche Definitio-
nen, Verkaufsflachen und Sortimente zurtickgegriffen.

Das Sortiment eines Bettenfachmarktes umfasst Betten, Mobel, Gartenmébel (ca. 60 %
der Verkaufsflache), Bettwaren, Matratzen, Latienroste, Heimtextilien (ca. 30 %) und
Uberwiegend zentrenrelevante Randsortimente (ca. 10 %, u. a. Haushaltswaren, Lampen/
Leuchten). Demnach verfligt ein Bettenfachmarkt schwerpunkimapig Gber nichi-zentren-
relevante Sortimente, so dass eine Ansiedlung innerhalb von gewachsenen Versorgungs-
bereichen als nicht notwendig angesehen wird. Die Verkaufsflachengréfen dieser Be-

triebsform bewegen sich i. d. R. zwischen 700 bis 900 m2.

Die Flachenproduktivitdt eines Bettenfachmarkies liegt durchschnittlich bei ca. 1.600,-
€/m? Verkaufsflache. Bei einer Gesamtausstattung von 700 - 900 m? Verkaufsfldche ergibt
sich somit eine Umsatzerwartung in Héhe von ca. 1,1 - 1,4 Mio. €. Hiervon entfallen ca.
35 % auf die zentrenrelevanten Randsortimente.

Zoofachmiérkte sind Markte fir den Vertrieb von Tiernahrung und -zubehdr, wobei der
Uberwiegende Umsatzanteil auf die Warengruppe ,Fertignahrung®, insbesondere Hunde-
und Katzenfertignahrung, entfillt. Rund ein Flnftel des Umsatzes entfallt auf die Waren-
gruppe Zubehdr und ca. 1 % auf Tiere / Wasserpflanzen / Blcher. Die Verkaufsflachen-
gréken dieser Betriebsform bewegen sich i. d. R. zwischen 250 bis 1.200 m?. Fir ein Mit-
telzentrum in der GroRenordung von Coesfeld wird im Folgenden von einer miglichen
Verkaufsfléche von ca. 500 -700 m? ausgegangen.

Die Flachenproduktivitat eines Zoofachmarktes liegt durchschnittlich bei ca. 1.600,- €/m?
Verkaufsflache. Bei einer Gesamtausstattung von 500 - 700 m? Verkaufsflache ergibt sich
somit eine Umsatzerwartung in Héhe von ca. 0,8 - 1,1 Mio, €.

Ein Getriankemarkt ist ein Fachmarkt, der flachenintensiv Kastenware und Einzelflaschen

anbietet und damit ein Nahversorgungsangebot bietet. Die Flachenproduktivitdt eines
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Getrankemarktes liegt durchschnittlich bei ca. 1.800,~ €/m? Verkaufsfliche. Bei einer Ge-
samtausstattung von ca. 700 m? Verkaufsflache ergibt sich somit eine Umsatzerwartung
in H6he von ca. 1,3 Mio. €.

2.2 Wettbewerbssituation

Die Wettbewerbssituation in den untersuchungsrelevanten Markisegmenten der Stadt
Coesfeld wird gegenwértig im Wesentlichen folgendermalen bestimmt:’

Angebotsstruktur des Bettenfachmarktes

Bei einer Ansiediung eines Bettenfachmarktes wiirden vor allem Anbietern von Heimtexti-
lien und Haushaltswaren (zentrenrelevante Warengruppen) und Mébeln (nicht zentrenre-
levante Warengruppen) zusatzlichen Wettbewerbswirkungen ausgesetzt.

Das Heimtextilienangebot in der Coesfelder Innenstadt wird derzeit vor allem durch das
Frottee Studio in der Kupferpassage mit ca. 95 m? Verkaufsflache und dem Betten & Gar-
dinenhaus Averstegge in der Stringstrae mit ca. 90 m? Verkaufsflache gepragt. Dariiber
hinaus fiihren weitere Betriebe mit anderen Angebotsschwerpunkten als Mehrbranchen-
unternehmen (z.B. Kodi, Woolworth) in begrenztem Umfang Heimtextilien. Das aktuelle
Umsatzvolumen der Betriebe dieser Warengruppe zuzlglich der o. g. Randsortimente
wird mit ca. 1,0 Mio. € eingeschétzt.

Das Mobelangebot in der Coesfelder Innenstadt umfasst die Anbieter Schiummerland in
der Letter Stralte mit ca. 700 m? Verkaufsfliche, den Holtermann Bettenmarkt in der We-
berstrafle mit ca. 100 m? Verkaufsflache und Antiquitdten Sueck in der Suringstralle mit
ca. 90 m? Verkaufsfldche. Das akiuelle Umsatzvolumen dieser drei Mébelanbieter wird mit

ca. 1,2 Mio. € eingeschatzt.

Der Wettbewerb im sonstigen Stadtgebiet wird im Bereich Heimtextilien aktuell vor al-

lem durch den Anbieter Hammer in der DOlmener Strake mit ca. 1.750 m? Verkaufsflache

! GMA-Erhebungen und Daten der Sekundérstatistik
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gepragt. Daritber hinaus gibt es im weiteren Stadtgebiet von Coesfeld wenige Anbieter mit

einer Verkaufsflache von unter 250 m?,

Die Angebotsstruktur im Segment Mdébel ist mit Mébel Boer im Stralenzug Dreischkamp
und mit ca. 13.300 m? Verkaufsfidche, dem Wohnzentrum Stall in der DOlmener Strafle
~und mit ca. 9.500 m? Verkaufsflache, Kzwo Mébeldiscount in der Boschstralte und mit ca.
3.400 m? Verkaufsflache und mit Wyco Mdbel im StralRenzug Otterkamp mit ca. 2.500 m?
Verkaufsflache sowie weiteren Mdbel- bzw. Einrichtungshausern sehr gut ausgepragt. Im
sonstigen Stadtgebiet sind die Umsatzleistungen unter Zugrundelegung durchschnittlicher
Raumproduktivitdten zuzlglich der Sortimentsiberschneidungen von Mehrbranchenun-
ternehmen fUr zentrenrelevante Sortimente auf ca. 4,56 Mio. € und fOr nicht zentrenrele-

vante Sortimente auf ca. 18,0 Mio. € einzuschatzen.

Im iibergemeindlichen Untersuchungsgebiet befinden sich die Anbieter der zentrenre-
levanten Sortimente Uberwiegend in zentralen Lagen und das Angebot ist als kleinstruktu-
riert zu bewerten. Das Angebot in der Warengruppe Mébel wird durch wenige groBere
Anbieter an dezentralen Standorten (z.B. Mébel Heuer, Rosendahl) bestimmt. Wenige

kleinere Anbieter finden sich zudem in zentralen Lagen.

Angebotsstruktur bei Zooartikeln

In der Coesfelder Innenstadt ist mit dem Anbieter Zoo/Samen Schmitz in der Si-
ringstrale mit ca. 550 m? Verkaufsfidche derzeit nur ein Fachanbieter prasent. Darlber
hinaus liegen in der Coesfelder Innenstadt mehrere weitere Anbieter vor, die in Teilberei-
chen Futter- und Zoobedarf fihren (u. a. Plus, Kodi, dm, Ihr Platz).

Das Umsatzvolumen flr die Sortimenisbereiche Futter- und Zooartikel belduft sich in der

Coesfelder Innenstadt derzeit auf ca. 0,5 Mio. €.

Der Wettbewerb im weiteren Stadtgebiet wird aktuell durch den Anbieter Landfuxx in
der Wiesenstrale mit ca. 550 m? Verkaufsflache und zwei dezentral gelegenen Raiffei-
senmdrkten gepragt. Im SB-orientierten Bereich wird die Angebotsstruktur dariber hinaus
von mehreren SB-Lebensmittel-Markten gepragt, die Futter- und Zooartikel als Randsor-
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timente fithren. Hierbei bildet das real SB-Warenhaus mit ca. 150 m? Verkaufsflache in

diesem Sortimentsbereich den wichtigsten Anbieter,

Der Umsatz der Anbieter im Coesfelder Stadigebiet zuzliglich des Umsatzes von Mehr-
branchenunternehmen mit untersuchungsrelevantem Sortiment belduft sich auf insgesamt
.ca. 2,2 Mio. €. Die Ausstattung mit untersuchungsrelevanten Einzelhandelsangeboten im

gesamten Coesfelder Stadtgebiet kann als schwach ausgepragt eingestuft werden.

Fur die Versorgung mit Futter- und Zooartikeln spielen im weiteren Umland vor allem die
Raiffeisenmaérkte eine bedeutende Rolle. lhre Gréflenordnung bewegt sich zwischen 150
bis 500 m? Verkaufsflache, Dartber hinaus gibt es eine Obersichtliche Zahl weiterer An-

bieter.

Angebotsstruktur des Getridnkemarktes

Das projekirelevante Lebensmittelangebot in der Coesfelder Innenstadt umfasst derzeit
nur einen groRflachigen Lebensmittelbetrieb. Dabei handelt es sich um einen Plus Le-
bensmittel-Discounter, der laut Angaben der Stadt Coesfeld Uber eine genehmigte Ver-
kaufsflache von ca. 875 m? verfiigt und am Rande der FulRgéngerzone platziert ist.

AuRerhalb der Coesfelder Innenstadt ist eine Reihe Lebensmittel-SB-Méarkte und Getran-
keméarkte platziert. FUr diese ist ein Umsatzvolumen von insgesamt ca. 69,0 Mio. € anzu-
setzen. Bezogen auf das Getrénkeangebot weisen die vorstehend aufgefihrien Getrénke-
und Lebensmittel-SB-Markte einen Umsatzanteil von ca. 16,6 Mio. € auf. Davon entfallen
auf die Nahversorgungsstandorte ca. 7,5 Mio. € und auf dezentrale Standorte ca. 9,1 Mio.
€.

Die Angebotsstruktur, die sich vor allem aus einem SB-Warenhaus, Lebensmittel-
Verbrauchermdrkten, Lebensmittel-Supermarkten, Lebensmittel-Discountmérkten und
Getrankemarkten zusammensetzt, lasst in Verbindung mit der Umsatzeinschatzung er-
kennen, dass innerhalb der Stadt Coesfeld bereits gegenwértig ein umfangreiches Wa-
renangebot im Lebensmittel-SB-Markt-Bereich zur Verfligung steht.
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2.3 Die aktuelle Kaufkraftsituation

Die projektrelevante Kaufkraft der Bevélkerung im Stadtgebiet Coesfeld liegt gegenwartig
bei ca. 22,7 Mio. €. Hiervon entfallen

. ca. 8,6 Mio. € auf den Bettenfachmarkt, davon

ca. 1,4 Mio. € auf zentrenrelevante Sortimente,
= ¢a, 3,0 Mio. € auf den Zoofachmarkt,

= ca. 11,1 Mio. € auf den Getrankemarkt.

2.4 Marktwirkungen des Vorhabens

Zur Einschatzung der potenziellen Auswirkungen der projektierten Objekte auf den beste-
henden Wettbewerb ist der zu erwartende Umsatz des Vorhabens zugrunde zu legen.

Bei der Einteilung und Abgrenzung des Einzugsgebietes werden insbesondere folgende

Aspekte beriicksichtigt:

= die festgestelite Einzelhandelsausstattung im Untersuchungsraum,

. die aufgrund der Dimensionierung zu erwartenden Markiwirkungen des Vorha-
bens,

= die Verkehrsbedingungen im Untersuchungsraum,

= die topographischen Bedingungen und die Siedlungsstruktur,

) ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte.

Unter Berlicksichtigung der genannten Aspekte wird das Einzugsgebiet des Planobjekies
im Wesentlichen die Stadt Coesfeld umfassen. Das Bevdlkerungspotenzial des Markige-
bietes belauft sich damit gegenwartig auf ca. 36.900 Personen.
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Aufgrund der Siedlungs- und Wettbewerbssituation wird unterstellt, dass ein Bettenfach-
markt ca. 90 % seines Umsatzes mit der Coesfelder Bevolkerung erzielen wird. Dieser
Umsatzanteil wird zum einen aus einer zuséatzlichen Kautkraftbindung generiert, zum an-
deren durch Umverteilung bei Wettbewerbern in der Coesfelder Innenstadt und im sonsti-
gen Stadtgebiet. Mit den Verbrauchern der Nachbarkommunen werden ca. 10 % des Um-

-satzes erzielt.

Durch die Ansiedlung eines Zoofachmarktes kann aufgrund der gegenwértigen Ausstat-
tung im Bereich Zooartikel zusatzliche Kaufkraft gebunden werden. Insgesamt werden
voraussichtlich ca. 70 % des Planumsatzes durch eine Erhohung der Kaufkraftbindung
bzw. des Kaufkraftzuflusses erzielt. Als im Stadtgebiet umverteilungsrelevant gilt damit ein
Anteil von ca. 30 % des zu erwartenden Zoofachmarkt-Umsatzes. Dabei wird voraussicht-
lich der weitaus gréfite Teil des projektrelevanten Umsatzes den Wettbewerbern im weite-
ren Stadtgebiet entzogen. Die Umverteilung bei Wettbewerbern in der Innenstadt ist auf-

grund des relativ niedrigen Gesamtumsatzes dieser Betriebe als marginal anzusehen.

Aufgrund der lebensmittelbezogenen Ausstattung im Untersuchungsgebiet kann durch
den Markteiniritt eines Getrinkemarktes keine zusétzliche Kaufkraft in Coesfeld gebun-
den werden, so dass Umsatzumverteilungseffekten bei den ans@ssigen Betrieben zu er-
warten sind. Diese Umverteilungseffekte liegen deutlich unter 10 %, so dass negative
Auswirkungen auf diese Betriebe grundsatzlich auszuschlieRen sind.' Eine Gefshrdung
der wohnungsnahen Grundversorgung im Naheinzugsgebiet ist grundsatzlich ebenso
auszuschlieRen wie negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen

auf die Innenstadt.

Im Rahmen einer groben Einschatzung der Umsatzumverteilungswirkungen ist der Anteil
des Planumsatzes, der auf den so genannten Verdréngungswettbewerb innerhalb des
Coesfelder Einzelhandels und auf wohnungsnahe Versorgungslagen entfallt, mit jeweils
unter 10 % des Wettbewerbsumsatzes anzusetzen, so dass existenzgeféhrdende Wir-

! Bei Umverteilungseffekten von deutlich unter 10 % des Umsatzes der refevanten Welt-
bewerber kdnnen negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukiur ausgeschlossen
werden. Vgl. GMA-Langzeitstudie zu den Auswirkungen groffléchiger Einzelhandelsbe-
triebe im Auftrag des Landes Baden-Wirttemberg, Stadtforschung aktuell, 1998, sowie
Urteile des Oberverwaitungsgerichtes Munster vom 05.09.1997 (AZ: 7 A 2902/93) und
07.12.2000 (AZ: 7 A D 60/99.NE) und Beschluss bzw. Urteil des Oberverwaltungsgerich-
tes Koblenz vom 08.01.1998 (AZ 8 B 12650/97) und 25.04.2001 (AZ: 8 A 11441/00).
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kungen grundsétzlich auszuschlieBen sind. DemgemaR sind die projektierien Anbieter als
versorgungsstrukturell und stidtebaulich vertréglich zu bewerten.

Auch fir die groB3fidchigen Wettbewerbsbetriebe in den unmittelbar angrenzenden Nach-
barstadten wird es infolge der Ansiedlung des Planobjektes zu keinen erheblichen Umver-
teilungseffekten kommen, so dass nach gutachterlicher Einschétzung eine Gefihrdung
stidtebaulich schutzwiirdiger Strukturen in den Nachbarkommunen weitgehend

auszuschlieBen isi.

In der Gesamtbetrachtung ist zum aktuellen Zeitpunkt die Ansiedlung eines Bettenfach-
marktes, eines Zoofachmarktes und eines Getrankemarkies grundsatzlich als positiv zu
bewerten, wenngleich zu betonen ist, dass es sich bei der vorliegenden Stellungnahme
um eine grobe Quantifizierung der potenziellen Auswirkungen handelt, die eine Ein-
zelfallprifung nicht ersetzen kann. Eine genaue Emittiung der Umverteilungseffekte,
auch im Hinblick auf die zentrenrelevanten Randsortimente, muss einer vorhabenbezoge-
nen Auswirkungsanalyse mit einer aktuellen Wettbewerbsbetrachtung vorbehalten blei-
ben.

3. Potenzielle Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

In Abstimmung mit der Stadt Coesfeld werden nachfolgend einzelne Ansiedlungsstandor-
te im Hinblick auf inre Standorteignung bzw. auf ihre standortbezogene Vertraglichkeit flr
grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen im Spannungsverhaltnis zu den stadtebaulich integ-
rierten Versorgungszentren iberprift.' Die Standortbewertung zielt darauf ab, eine grund-
satzliche Bewertung mdglicher Einzelhandelsstandorte vorzunehmen, um Leitlinien fQr
notwendige bauleitplanerische Mainahmen ableiten zu kénnen. Die grundsatzliche Be-
wertung der Standorte l&sst zun&chst unberiicksichtigt, ob die Flachen eine wirtschaftliche
Tragfshigkeit fur bestimmie Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Es geht vielmehr darum,
grundsatzliche Weichenstellungen fir eine Einzelhandelsentwicklung entlang der Dllme-
ner StralRe sowohl fir nahversorgungs- / zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante

Sortimente des grofflachigen Einzelhandels vorzunehmen.

! vgl. Karte 2: Potenzielle Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels
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Die nachfolgende gewerbeplanerische Bewertung der Planstandorte ersetzt keine Einzel-
fallprfung eines Ansiedlungsvorhabens, so dass bei Vorlage eines konkretisierten grof3-
flachigen Ansiedlungsprojektes eine vorhabenbezogene Auswirkungsstudie sinnvoll er-
scheint, um die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen sowohl auf

die Stadt Coesfeld als auch auf die Nachbarkommunen darzulegen.

31 BahnhofstraBBe / Diilmener StraBBe / LadestraBe {Plangebiet 1)

Das Planareal ,Bahnhofstraie / Dilmener Stralle / Ladestrae” schlieft sich weitraumig
siidlich des Kernstadtbereichs von Coesfeld an und grenzt im Norden an die Bahnhof-
strae und im Stden an die Ladestrale. Ostlich wird das Plangebiet durch die Dulmener
Strake und westlich durch den Bahnkérper begrenzt. Seinen Lagewert bezieht das Plan-
areal aus den Erschlieungsvorteilen der stark frequentierten Hauptverkehrsstraide Dul-
mener Stralle mit einer ginstigen Erreichbarkeit fur den motorisierten Individualverkehr
und dank seiner Bahnhofn#he auch fur den OPNV.
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Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld

Der Planstandort wird kinftig sowohl tiber eine neue innerstadtische Verbindungsstraie,
die eine Verlangerung der - die Bahnhofstralie nordwestlich des Standortes kreuzenden -

Soékelandstrafie darstellt, als auch Uber die Dilmener Strake zu erreichen sein.

Das Flanareal befindet sich in einem Bereich, der im Flachennutzungsplan der Stadt
- Coesfeld vom 05, Oktober 2005 &stlich entlang der Dilmener Stralle als Kerngebiet und
im Osten als gewerbliche Baufldche ausgewiesen ist. Der Planstandort liegt zurzeit brach
bzw. wird gewerblich / industriell genutzt. Auf dem Gelénde befinden sich Industriegeb&u-
de, die teilweise bereits dem Verfall ausgesetzt sind.

Der Nahbereich wird neben dem Bahnhof und der o. g. industriellen Nutzung entlang der
Bahnhofstrale und der Dilmener StraRen berwiegend durch eine mehrgeschossige
Wohnbebauung geprégt. In den Erdgeschossen der Wohngebéude sind entlang der
Bahnhof- und Gartenstralie vereinzelt kleinflachige Einzelhandelsbetriebe (u. a. ein Fach-
anbieter fur Horgerdte, ein Geschéft fur russische Spezialitdten, ein Lagerverkauf, ein
Elekirofachgeschaft, zwel Geschéfte fur Damen- und Herrenbekleidung) sowie vereinzelt
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe etabliert. Die Einzelhandelsnutzungen sind
aufgrund der geringen Nutzungsdichte [ediglich als Streubesatz zu bewerten, so dass die
FuBwegverbindung zur Stadtmitte nur eine geringe Attraktionswirkung ausibt. Im Kreu-
zungsbereich Bahnhofstrafle / Dilimener Strafle befindet sich ein Berufskolleg. Entlang
der Dilmener StralRe sind zwei Tankstellen sowie Anbieter medizinischer Dienstleistun-

gen und Finanzdienstleistungen ansassig.

Daruber hinaus ist zu berticksichtigen, dass im Zusammenhang mit der geplanten Aufwer-
tung des Bahnhofsbereichs und der Freisetzung des Scholz-Areals die Errichtung des
projektierten Einkaufszentrums vorsieht. Als einzelhandelsbezogene Nutzungen sind sei-
tens des Vorhabentragers ein SB-Warenhaus, ein Lebensmittel-Discountmarkt und ein

Elektrofachmarkt vorgesehen.

Nach dem Willen der Stadt Coesfeld soll der Standort als Ergdnzungsbereich des in-
nerstidtischen Versorgungszentrums fir grofRflachige Einzelhandelsbetriebe entwi-
ckelt werden, die aufgrund der Anforderungen an die BetriebsgroRe, die Verkehrser-
schlieBung und Parkierung nicht in das innerstadtische Versorgungszentrum integriert

werden kénnen.
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Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Coesfelder Innenstadt durch eine geschichtlich
gewachsene Baustruktur durch eine hohen Bebauungs- und Nutzungsdichte gepragt wird.
Far zusatzliche Einzelhandelsansiedlungen stehen demgeméfR keine ungenutzten bzw.
unbebauten Grundstiicke mehr zur Verfiigung, die fur moderne und gréfiere Betriebsfor-

men des Einzelhandels geeignet sind.

Um eine dynamische Einzelhandelsentwicklung der Coesfelder Innenstadt zu ermdglichen
wird deshalb die Bereitstellung eines Erganzungsstandortes in enger rdumlicher Nahe

zum Versorgungszentrum notwendig erachtet.

Hierzu erscheint eine Verdichtung der Nutzungen im Bahnhofbereich aus stadtebaulicher
Sicht sinnvoll. Somit stelit der Bereich Bahnhofstrale / Dilmener Stralle / Ladestralle als
Erweiterungsbereich der Coesfelder Innenstadt einen geeigneten Ansiedlungsstandort flr
Fachmérkte der Sortimentsbereiche Betten und Heimtextilien, Tiedutter sowie Getrénke
dar. Auch wenn diese Sortimente nach dem Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen
grundsétzlich als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant einzustufen sind, handelt es sich
hierbei um etablierte Fachmarktformen, die nach gutachterlicher Einschatzung in einer
stadtebaulich kompakten, kleinteiligen Struktur wie der Innenstadt von Coesfeld nicht in-
tegriert werden kénnen. Andere Formen von Fachmérkien mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (z.B. Bekleidungs- oder Schuhfachmarkte) sollten jedoch in diesem Gebiet bau-
planerisch ausgeschlossen werden, um eine Gefdhrdung der innerstadtischen Einzelhan-

delsstruktur zu verhindern.

Durch die Ansiedlung der o. g. Fachmérkte im Bahnhofsbereich wirde - unter Berlcksich-
tigung der Ansiedlungsvorhaben auf dem Scholz-Gelédnde - eine Konzentration von SB-
Betriebstypen geschaffen, um einerseits die Verbraucherwinsche nach einem gut er-
reichbaren Angebot zu erflllen und andererseits in enger raumlicher Nachbarschaft zur

Stadtmitte einen Kundenmagneten auszubauen.
Ungeachtet der vergleichsweise geringen Verbundeffekte, die kurzfristig fir den inner-
stadtischen Einzelhandel zu erwarten sind, bietet der Planstandort im Bahnhofsumfeld

folgende Vorteile:

. Beseitigung einer Gewerbebrache mit Altlastenprobiemen,
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. Ausbau eines Erg&nzungsstandortes des grofflachigen Einzelhandels fur SB-
orientierte Betriebstypen zur Starkung der Einzelhandelszentralitat des Mittelzent-

rims,

. Lenkung der Kundenstréme an einen innenstadinahen Standort, der in begrenz-
tem Umfang einen (fulldufigen) Leistungsaustausch mit dem Stadtzentrum initi-
iert,

= Inputwirkung zur Struktur- / Angebotsverbesserung in den Bereichen Gartenstra-

Re/ stdiiche Letterstralle im Sinne einer mittel- und langfristigen Aufwertung der
Erdgeschoss-Gebdudenutzung,

= Nutzung der ErschlieBungsvorteile des Planstandortes flr den OPNV / Individual-

verkehr.

3.2 Coesfelder Weberei (Plangebiet 2)

Das nahezu gquadratisch zugeschnittene Planareal ,Coesfelder Weberei* befindet sich
dstlich der Dulmener StraRe ca. 750 m von der Coesfelder Innenstadt entfernt. Im Studen
wird der Planstandort durch die Grimpingstrafie und im Osten durch den StralRenzug Zur
alten Weberei und dem angrenzenden Wohngebiet begrenzt. Im Norden schlieen sich
Zwei- bis dreigeschossige Ein- und Mehrfamilienh&user an, die sich entlang der DUlmener
Straie erstrecken. Auf Teilen der brachliegenden Flache befinden sich ein buschartiger
Bewuchs und ein provisorisch befestigter Parkplatz.

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Dllmener Strafle weist der im Flachennutzungs-
plan als Kerngebiet ausgewiesene Planstandort unter verkehrlichen Gesichtspunkten eine
glinstige Lage auf, da ein unmittelbarer Anschluss an die ortlichen und Oberdrilichen

Hauptverkehrsstralen gewéhrleistet ist.

Im direkten Umfeld des Standortes befinden sich zwei Tankstellen und ein Anbieter von
Autozubehdr. Zudem besteht eine Sichtbeziehung zu dem westlich der Dilmener Stralte
gelegenen Aldi Lebensmittel-Discountmarkt, dem weiter entfernt gelegenen real SB-
Warenhaus und dem Hammer Heim- und Haustextilienfachmarki. Neben den o. g. grof-
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flachigen Einzelhandelsbetrieben befinden sich im Standortumfeld vereinzelt gastronomi-

sche Nutzungen sowie eine Privatklinik.

Unter Einzelhandelsaspekten stellt der Planstandort einen im Spannungsverhalinis zum
innerstadtischen Versorgungszentrum stadtridumlich-funktional isolierten Standort dar,

. der keine Mittelpunktfunktion fir die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche aufweist.
Aufgrund seiner Entfernung zum innerstadtischen Hauptgeschéaftsbereich ist das Plange-
biet weniger gut als Ergénzungsstandort fiir die Coesfelder Innenstadt geeignet als Plan-
standort 1, da im Falle der Ansiedlung von Fachmérkten mit nahversorgungs- bzw, zent-
renrelevanien Sortimenten keine fuldufigen Wechselwirkungen zu dem innerstédtischen
Hauptgeschaftsbereich initiiert wirden. Zudem befinden sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Areal der ehemaligen ,Coesfelder Weberei” keine weiteren Einzelhandelsbe-
triebe, die im Falle einer Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe auf dem Plan-
grundstiick zu einem Verbundstandort zusammengefasst werden kénnten.

Obwohl das Plangebiet ,Coesfelder Weberei* aulerhalb des fuRlaufig erlebbaren Ge-
schéftsbereiches liegt und das Planareal als Pkw-orientierter Standort mit gunstiger Er-
reichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr zu bewerten ist, ist das Areal unter der
Pramisse, dass die Ansiedlung von Fachmarkten der Sortimentsbereiche Betten und
Heimtextilien, Tierfutter sowie Getrdnke auf dem Planareal ,Bahnhofstrafie / Dllmener
StraRe / Ladestrale” nicht realisiert werden kann, ggf. fir die Ansiedlung von Fachmérk-
ten mit den genannten Spezialanbietern in Betracht zu ziehen. Als stadtebaulich vertrag-
lich sind auch grofflachige Einzelhandelsnutzungen mit sonstigen nicht nahversorgungs- /
zentrenrelevanten Sortimenten zu bewerten, die in der GMA-Sortimentsliste (,Coesfelder
Liste") differenziert dargestellt sind.

3.3 Dillmener StraBe / Timmerweg (Plangebiet 3)

Der im Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld als gemischte Baufldche ausgewiesene
Planstandort ,Diulmener Stralle / Timmerweg" befindet sich dstlich der Dllmener Stralle
und siidlich des Timmerweges. Im Stiden des Planareals schlieen sich vereinzelt Wohn-
hauser und 6stlich eine Buchbinderei und ein neu erschlossenes Wohngebiet (,Wohnen

am Timmerweg") an.
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Der L.agewert des Areals fir grof¥fidchige Einzelhandelsnutzungen resultiert - wie bei hier
allen untersuchten Standorten - insbesondere aus den Erschlieungsvorteilen der Dllme-
ner StraRe. Die OPNV-Anbindung des Planstandortes erfolgt aktuell (iber die Bushalte-
stelle Timmerweg mit den Linien 580 und 678.

. Die Nutzungsstruktur des umgebenden Gebietes der umgebenden Baugebiete wird durch
Woehnbebauung und vereinzelte Handels- und Dienstleistungsnutzungen gepragt. Hierzu
sind folgende Nutzungen anzufuhren: Tankstelle, Getrédnkemarkt, Wellness-Angebot, Au-

tohaus, Heizungs- und Sanitdrbedarf mit angegliederter Bad-Ausstellung.

Aufgrund der geringen Flachenreserven ist der Planstandort ,Dilimener Strae / Timmer-
weg"” fir die Ansiedlung mehrerer Fachmarkte mit entsprechend zugewiesenen Stellplat-
zen als ungeeignet anzusehen, so dass gutachterlich die beiden folgenden Plangebiete
fur die Ansiedlung grof¥Mlachiger Einzelhandelsbetriebe als sinnvoller erachtet wird.

3.4 Diilmener StraBe / Druffels Wegq (ehem. Gatzweiler / Plangebiet 4)

Beim Planareal ,Diimener Strafle / Druffels Weg" handelt es sich um das ehemalige Be-
triebsgrundstlick eines Autohauses, Das Plangebiet erstreckt sich dstlich der Ddlmener
StraRe und sidlich des Druffels Weg. Im Osten schliet sich eine zweigeschossige
Wohnbebauung an, wahrend im Stden Handels- und Dienstleistungsnutzungen standort-

préagend sind.

Das Planareal befindet sich in einem Bereich, der im Flachennutzungsplan als gewerbli-
che Bauflache festgesetzt ist. Der Planstandort liegt gegenwartig brach und beherbergt
die ehemaligen Biro- und Verkaufsflichen des aufgegebenen Autohauses.

Der Lagewert des Areals fur groBflachige Einzelhandelsnutzungen resultiert aus den Er-
schlieBungsvorteilen der exponierten Lage im Kreuzungsbereich der Dllmener Strafte mit
dem Druffels Weg. Der Verkehr im Kreuzungsbereich wird mittels einer Ampelanlage far
Kfz und Fulgénger geregeit. Die Zufahrt zum Geldnde erfolgt fir Links- und Rechtsab-
bieger Uber den Druffels Weg. Als publikumswirksame Nutzungen sind siidlich des Plan-
gebietes eine Sparkassenzweigstelle und ein Fahrradfachmarkt zu benennen. Gegentiber
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dem Plangebiet befinden sich an der Dlimener Strafle die Stadtwerke Coesfeld und
Dienstleistungen im Bereich der Rechtsberatung. Etwas weiter entfernt sind ein Mdbel-

haus, ein Bau- und Heimwerkermarkt und ein Autohaus ansassig.

Unter Einzelhandelsaspekien stellt der Planstandort einen stadtraumlich-funktional iso-

-lierten Standort dar, der keine Mittelpunkifunktion filr Wohnsiedlungsbereiche aufweist.
Bei Anlegung stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Prifkriterien ist eine groffia-
chige Einzelhandelsnutzung des Plangrundstiickes mit nahversorgungs- / zentrenrelevan-
ten Sortimenten nicht zu befirworten. Im Falle einer groflichigen Einzelhandelsnutzung
mit dem o. g. Sortimenten stlnde zu befiirchten, dass eine Zersplitterung der Versor-
gungsstruktur eingeleitet wiirde, ohne dass Verbundeffekte auf die Coesfelder Innenstadt
oder auf den Nahversorgungsstandort im Stadtteil Lette ausgeldst wirden.

Der Stadt Coesfeld wird empfohlen, nahversorgungs- / zentrenrelevante Sortimente auf
diesem Areal auszuschliefen, um strukturgeféhrdende Wirkungen auf die Coesfelder In-
nenstadt sowie das Versorgungszentrum Lette zu verhindern. Aus gewerbeplanerischer
Sicht bestehen demgegenilber keine Bedenken, eine maBvolle Erganzung des Angebo-
tes mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten zuzulassen. Die Si-
cherstellung einer geordneten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Entwicklung
ist durch Festlegung der Randsortimente grofflachiger Einzelhandelsbetriebe vorzuneh-
men. Dem bundesweit zu beobachtenden Trend, die nicht zentrenrelevanten Kemnsorti-
mente groRfidchiger Einzelhandelsbetriebe an nicht integrierten Standorten - u. a. Mdbel-
héuser, Bau- und Gartenmérkte - durch zentrentypische Warenbereiche zu ergénzen oder
zu ersetzen, kann nur durch eine exakte Festlegung der Randsortimente nach Waren-
gruppen sowie durch deren flachenmaRige Beschrankung in den Festsetzungen der Be-

bauungspléne entgegengewirkt werden.

3.5 Sondergebiet zwischen WeBlings Kamp und B 525 (Plangebiet 5)

Der im Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld als Sonderbauflache ausgewiesene
Planstandort zwischen Welfilings Kamp und B 525 bildet eine brachliegende Fléache eines

ehemaligen Gebraucht- und Neuwagenhéndlers mit einem leerstehenden, kleineren Ver-

kaufs- bzw. Verwaltungsgeb&dude.
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In der ndheren Umgebung befinden sich ein Fahrradfachmarkt, ein Gartenfachmarkt, ein
Bau- und Heimwerkermarkt, ein Fachmarkt fir Tapeten und Bodenbel3ge, ein Kfz-
Meisterbetrieb und ein Wohnzentrum. Riickwértig grenzt an das Plangebiet eine Sportan-
lage an.

Durch seine Lagegunst im exponierten Kreuzungsbereich der DUlmener Strale mit der B
252 bietet das Plangrundstiick unter verkehrlichen Gesichtspunkten besonders glinstige
Standortbedingungen, da ein unmittelbarer Anschluss an die 6értlichen und Uberérilichen
HauptverkehrsstraRe mit Zufahrt Ober die Dilmener StraRe besteht. Die OPNV-
Anbindung des Planstandortes erfolgt aktuell Uber die Bushaltestelle Wasserturm mit den
Linien 580 und 678.

Bei Anlegung stadtebaulicher Prifkriterien sind dem Planareai keine geeigheten Stand-
ortvoraussetzungen fiir die Auspragung eines Standortes mit groBflichigen Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten
beizumessen, da es sich um einen dezentralen Standort handelt. Dem Planareal fehlt die
fur die wohnungsnahe Versorgung winschenswerte Mittelpunktlage in einem gréieren
Wohnsiedlungsbereich. Auch mit Riicksicht auf die innerstédtischen Versorgungsfunkiio-
nen der Stadt Coesfeld erscheint der zusatzliche Ausbau eines Einzelhandelsstandortes

mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten nicht sinnvoll.

Aus gewerbeplanerischer Sicht ist die Entwicklung des Planstandortes zu einem Einzel-
handelsschwerpunkt grofflichiger Betriebe mit nicht nahversorgungs- / zentrenre-
levanten Sortimenten stidtebaulich vertriaglich. Abgesehen von eventuellen zentren-
relevanten Randsortimenten der anzusiedelnden Fachmaérkte sollten hier Angebotsstruk-
turen entwickelt werden, die in Erg&nzung zum innerstadtischen Versorgungszentrum der
Stadt Coesfeld gesamtstidtische und teilweise Ubergemeindliche Versorgungsfunktionen
fur das Mittelzentrum Coesfeld Ubernehmen. DemgemaR erscheint es sinnvoll, fiir das
Plangrundstick ein Angebot in den Warengruppen zuzulassen, die keine strukturgefahr-
denden Auswirkungen auf die Coesfelder Innenstadt bzw. auf die wohnungsnahe Versor-

gung ausldsen kénnen.

Der Stadt Coesfeld wird empfohlen, durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzun-

gen eine Nutzungsanderung zu Gunsten nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanter Sorti-
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mente zuzulassen. Zur Abgrenzung der nahversorgungs- / zentrenrelevanten und der
nicht zentrenrelevanten Sortimente wird auf die beigefligte Sortimentsliste verwiesen.

3.6 Fazit der Standorthewertung

Der Stadt Coesfeld steht in dem gutachterlich zugrunde gelegten zusatzlichen Flachen-
bedarf aus dem Einzelhandelsgutachten aus demn Jahre 2001 bis zum Jahre 2010 nur ein
begrenzter 6konomischer Entwicklungsspielraum zur Verfigung, um das Einzelhandels-
angebot der Stadt Coesfeld zu ergénzen und zu stabilisieren. Dartiber hinaus durfte durch
zwischenzeitlich Durchgefiihrte Einzelhandelsansiedlungen bzw. — erweiterungen, ein
Grofiteil des im Jahr 2001 prognostizierten zusétzlichen Verkaufsfléchenpotenzials bereits
ausgeschipft sein. Die vorstehend erlauterten Standortmerkmale der zur Diskussion ste-
henden Ansiedlungsstandorte belegen, dass nur das Plangebiet 1, mit Einschrénkungen
auch das Plangebiet 2, unter stadtrdumlich-funktionalen Aspekien als Ergénzungsfléche
des innerstadtischen Einzelhandels in Frage kommit.

Im Rahmen einer nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichteten Steuerung der Einzel-
handelsentwickiung, insbesondere bei groRflachigen Einzelhandelshetrieben, sowie bei
Betrieben knapp unterhalb der Ermessensgrenze des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (1990) - soweit diese der wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten dienen -, sollte die Stadt Coesfeld die planungsrechtlichen Instrumente
zur Erhaltung und Weiterentwicklung der vorgegebenen Versorgungsstruktur nutzen. Da-
bei geht es einerseits darum, die Vorrangstellung des innerstadtischen Versorgungszent-
rums fOr die Versorgung mit zentrenrelevanten, hochwertigen Bedarfsgitern zu erhaiten
und andererseits die bereits bestehenden Nahversorgungseinrichtungen fir eine woh-
nungsnahe Versorgung der Bevélkerung maRvoll auszubauen bzw. angebotsméaRig zu

ergénzen,

Hinsichtlich der Entwicklungsziele der Plangebiete 3 bis 5 ist festzuhalten, dass alle drei
Planareale grundsatzlich fUr die Ansiedlung des grofRflachigen Einzelhandels mit nicht-

zentrenrelevanten Sortimenten in Frage kommen.
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Unter Ber(Qcksichtigung der Standorte, die teilweise weder stadtebaulich noch funktional
integriert sind, wird der Stadt Coesfeld empfohlen, die Neuansiedlung von grof¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten durch pla-

nungsrechtliche Malinahmen zu verhindern.

Bei der Abwagung der bauplanungsrechtlichen Rahmensetzungen far die kiunftige Nut-
zung dezentraler bzw. peripherer Ansiedlungsstandorte ist zu prifen, ob und inwieweit
Bauflachen fur gewerbliche Nutzungen reserviert werden milssen, die aufgrund der emis-
sionsschutzrechtlichen Bestimmungen in anderen Baugebieten nicht zuldssig sind. Dies
bedeutet, dass zur Vorbereitung von Sondergebietsfestsetzungen fir grofiflichigen Ein-
zelhandel, auch mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten, der Bedarf
an gewerblichen Baufldchen berlicksichtigt werden sollte. Anderenfalls bestlnde die
Gefahr, dass die Entwicklung der Gewerbestruktur und des damit korrespondierenden
Angebotes gewerblicher Arbeitsplatze durch fehlende Ansiediungs- und Erweiterungsfia-

chen erschwert oder verhindert wilrde.

Die Bewertung der vorstehend genannten Ansiedlungsstandorte ist wie folgt zusammen-

zufassen:

. Die fiir groBflichige Betriebstypen infrage kommende Standorte sollten hin-
sichtlich der zuldssigen Einzelhandelssortimente, aufbauend auf der gutachterli-
chen Abgrenzung des innerstadtischen Hauptgeschéftsbereichs, im Hinblick auf
nahversorgungs- / zentrenrelevante Sortimente bzw. nicht zentrenrelevante Sorti-

mente Oberplant werden.

. Vorrang vor einer Neuansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben sollte
generell die Erweiterung bereits ansédssiger Einzelhandelsbetriebe haben, um

im Rahmen der Eigenentwicklung eine Erweiterung der Betriebe zu erméglichen.

" Als einziger Entwicklungsstandort fir SB-Markte mit nahversorgungs- / zentrenre-
levanten Sortimenten in Ergédnzung des innerstidtischen Versorgungszent-

rums wird das Plangebiet 1 (Diilmener StraRe / LadestraBe) vorgeschlagen.
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