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1. LAGE DES PLANGEBIETES / GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt sudlich der Coesfelder Innenstadt. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt
rd. 500 m. Der Coesfelder Bahnhof schlie3t unmittelbar westlich an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans an. Das Gebiet befindet sich zwischen der dstlich gelegenen Dilmener Stral3e, der
Bahnhofstral3e, die im Norden verlauft und den Trassen der Deutschen Bahn AG, die westlich an
das Plangebiet grenzen.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planurkunde zu entnehmen.

2. GROSSE DES PLANGEBIETES
Die Grol3e des Plangebietes betragt rund 4,4 ha.

3. DERZEITIGE NUTZUNG

Die Flache des Planungsgebietes wurde bislang gewerblich-industriell genutzt. Der Geb&udebe-
stand, der sich hauptsachlich aus Lagerhallen und aus Industrie- bzw. Gewerbebauten zusammen-
setzt, steht nach Brachfallen der gewerblichen Liegenschaften Gberwiegend leer. Im Siiden des Ge-
landes sind vereinzelte Gebaude bzw. Gebaudeteile gewerblich vermietet. Die Bestandsituation der
vorhandenen Baustrukturen sind z.T. baufallig und weisen einen erheblichen Instandsetzungsbedarf
auf. Die nutzungsbedingte Vorpragung der Liegenschaft bedingt, dass die gesamte Flache des
Plangebietes beinah vollstandig versiegelt ist. Die Versiegelung ergibt sich vorwiegend aus dem
gewerblich-industriellen Gebaudebestand und den versiegelten AuRenflachen, Fahrgassen, Abstell-
platzen und der gepflasterten Ladestral3e.

Das Umfeld des Planungsbereiches ist im Westen durch den Coesfelder Bahnhof mit einem an-
sprechend gestalteten Bahnhofsvorplatz gepréagt. Anlagen der Deutschen Bahn AG mit Gleiskorpern
etc. schliel3en westlich unmittelbar an. Stdlich des Bahnhofes befinden sich un- bzw. untergenutzte
Restflachen der Bahnanlagen sowie ein Lagerschuppen. Entlang der Ladestral3e bestanden einst
weitere Lager- und Verladeschuppen, die im Zuge des strukturellen Wandels der Deutschen Bahn
bereits entfernt wurden.

Nordlich befindet sich vom Bahnhof aus im Bereich der Kreuzung Bahnhof- / Gartenstral3e eine
Verbindung zur Innenstadt. Die Nutzungen in diesem Bereich entsprechen einer klassischen Innen-
stadtrandlagen in Form von 2-3-geschossiger Bebauung mit z.T. Einzelhandels- oder Gastronomie-
nutzung in den Erdgeschosszonen, aber auch Blro- und Wohnnutzung in den dartber liegenden
Geschossen. Norddstlich bzw. 6stlich des Gelandes schlieRen weitere typischen Randlagennutzun-
gen an, die durch eine starke Durchmischung geprégt sind. Neben klassischen Gewerbebetrieben
befinden sich hier Gastronomiebetriebe, Einzelhandelsnutzung, Blro-, Dienstleistungs- und Ge-
sundheitsangebote, Spielhallen und auch Wohnen. Die gewerblichen Nutzungen wurden stellenwei-
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se in diesem Bereich bereits weitgehend aufgegeben. Siddstlich befinden sich zwei Tankstellen-
standorte, die durch ein ,Schnell-Restaurant* ergdnzt werden. Im weiteren sudlichen Verlauf fuhrt
die Dilmener Stral3e durch heterogene Stadtstrukturen, die sich aus gewerblicher und Einzelhan-
delsbebauung und z.T. kleinteiliger Wohnbebauung zusammensetzt.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und die geodatischen Hohen liegen zwischen 80 m U NN (lUber
Normal Null) und 81 m U NN.

4. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt den Bereich des Plangebietes Uber-
wiegend als gewerbliche Baufliche dar. Die im Norden verlaufende BahnhofstraRe (KreisstralRe K
46) ist als sonstige Uberortliche und 6rtliche Hauptverkehrsstral3e ausgewiesen. Die Ladestral3e
wird durch die Darstellungen eines Mischgebietes, das auch den Coesfelder Bahnhof umfasst, und
einer Flache fur Bahnanlagen erfasst. Der Flachennutzungsplan kennzeichnet eine Altlastensituati-
on (Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind).

Da die vorliegende Bebauungsplanung nicht aus den wirksamen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt werden kann, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich, um
dem Entwicklungsgebot und der Anpassung an Ubergeordnete Planungsziele Rechnung zu tragen.
Der Bebauungsplan Nr. 87 wird aus der 61. Anderung des Flachennutzungsplans entwickelt. Diese
soll zukiinftig den Bereich des Plangebietes als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grofR3flachi-
ger Einzelhandel darstellen. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im sog. Parallelverfahren
gem. 8 8 Abs. 3 BauGB zur 61. Flachennutzungsplananderung.

Fir das Plangebiet besteht bislang kein rechtskréftiger Bebauungsplan.

5. PLANUNGSANLASS UND ZIELE

Nach dem Brachfallen der bestehenden Industrie- und Gewerbenutzungen auf dem Plangelande,
soll nun dieser Bereich in Innenstadtrandlage einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Eine Weiter-
fuhrung der gewerblich-industriellen Pragung des Gelandes wird in Hinblick auf die zentrale Lage im
Siedlungsgebiet, die bestehende Gemengelage und die N&he zu schutzbedurftiger Wohnnutzung in
den gemischten Baustrukturen des Umfeldes als nicht zielfiihrend angesehen.

Das Plangebiet soll zur Erganzung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Coesfelder Innen-
stadt als Einzelhandelsstandort entwickelt werden. Grundlage fur diese Entwicklung bildet der Be-
schluss des Ausschusses fur Umwelt, Planen und Bauen, vom 23.01.2002, in dem die Umsetzung
der aus dem Einzelhandelskonzept resultierenden stédtebaulichen Zielaussagen beschlossen wur-
de. Fur den ,Entwicklungsbereich Bahnhof/LadestralRe/Diulmener StraRe” wurde in diesem Zusam-
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menhang eine Entwicklung vorwiegend mit Dienstleistungsbetrieben, Gastronomie, Freizeiteinrich-
tungen und nichtinnenstadtrelevanter oder nahversorgungsrelevanter Einzelhandel festgelegt. Eine
Umsetzung dieser Zielvorgabe konnte bislang nicht erfolgreich umgesetzt werden.

Insbesondere grof3flachige Einzelhandelsnutzungen lassen sich aufgrund ihres Flachenbedarfs und
erforderlichen Stellplatze nicht in die bestehenden dichten baulichen Strukturen des Altstadtkerns in-
tegrieren. Zur Planung wurden durch die GMA Untersuchungen zum Einzelhandel® durchgefiihrt, die
das Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2001 ergénzen. In der Untersuchung zur gutachterlichen
Beratung zu Einzelhandelsfragen werden verschiedene Standorte im Stadtgebiet hinsichtlich einer
Ansiedlung von Fachmaérkten und grof3flachigen Einzelhandelsbetriebsformen tberprift. Diese Un-
tersuchung kommt zu dem Schluss, dass der Standort im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
87 ostlich des Coesfelder Bahnhofs im Verhdltnis zu den Vergleichsstandorten die beste Eignung
zur Ansiedlung grof3flachiger bzw. zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe besitzt. Die anderen in
dezentraleren Lagen befindlichen Standorten waren nicht oder nur unter Einschrankungen (z.B.
Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten) geeignet.

Die Stadt Coesfeld ist in der Lage auf den brachgefallenen Flachen der Firmen Borgmann (Milch-
verarbeitung) und Scholz (Metallverarbeitung) eine Erganzung des innerstadtischen Versorgungs-
angebotes mit groRRflachigen Einzelhandelsnutzungen vorzunehmen. Durch seine funktionale und
raumliche Nahe zur Innenstadt sowie eine unmittelbare Zuordnung zum Coesfelder Bahnhof besitzt
der Standort Bahnhofstral3e/LadestralRe eine besondere Lagegunst, um die wohnungshahe Versor-
gung der Bevdlkerung auszubauen sowie eine Ergénzung des bisherigen Einzelhandelsangebotes
vorzunehmen. Abseits dessen soll der Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof durch Aufnahme in das
»,100 Bahnhofe-Programm* eine stadtebauliche Neuordnung erhalten, in die auch die an den Bahn-
hof angrenzenden ehemaligen Gewerbeflachen des Plangebietes einbezogen werden sollen und
konnen. In diesem Zusammenhang soll den Flachen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 87 eine
Erganzungsfunktion zum innerstadtischen Versorgungszentrum zugewiesen werden.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 87 ist somit eine Neuordnung der Bebauungsstruktur im Bereich des
Bahnhofsumfeldes sowie eine Erganzung der bestehenden Einzelhandelsstruktur in unmittelbarer
raumlicher und funktionaler Zuordnung zum Coesfelder Bahnhof sowie zur Innenstadt. Die Planung
soll zu einer Steigerung der Attraktivitat als Mittelzentrum und zu einer weiteren Verbesserung der
mittelzentralen Versorgungsfunktionen fiihren. Die stadtplanerischen Empfehlungen der GMA gem.
~.gutachterlichen Beratung zu Einzelhandelsfragen“ soll durch die geplante Entwicklung umgesetzt
werden.

! Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der
Stadt Coesfeld. KoIn, Stand Dezember 2006.

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszent-
rums in Coesfeld. Kéln, Stand Dezember 2006.



Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan ,Nr. 87 Bahnhofsquartier” Stadt Coesfeld Seite 5

Fur das Plangebiet wird die Ansiedlung eines sog. SB-Marktes im Norden des Gelandes vorgese-
hen. Ergdnzende Fachmarkte in den Sortimentsgruppen Elektrowaren, Getranke und Heimtierbe-
darf sowie ein Lebensmitteldiscountmarkt sind im stdlichen Bereich des Geldndes vorgesehen, die
das Angebot abrunden sollen. Das Einzelhandelsangebot in Coesfeld soll durch die Aufstellung des
Bebauungsplans erganzt werden.

Im aktuellen Verkehrsentwicklungskonzept der Stadt Coesfeld wurden Probleme im Kreuzungsbe-
reich Dilmener / Bahnhofstral3e diskutiert und als Lésungsmal3hahme der Ausbau der LadestralRe
zur Entlastung der Dilmener StraBe und des Knotenpunktes empfohlen. Die Diulmener Stral3e
(KreisstralB3e K 58) ist eine wichtige verkehrliche Verbindung Richtung Siiden mit Anschluss an die
BundesstralRe B 525 und der Knotenpunkt Dilmener / Bahnhofstral3e ist bereits heute an der Belas-
tungsgrenze. Die Prognose des Verkehrsentwicklungskonzeptes geht von einer verkehrlichen Zu-
nahme von rd. 7 % bis zum Jahr 2020 aus. Somit soll der Bebauungsplan Nr. 87 neben den ange-
strebten funktionalen Ergéanzungen, die stadtplanerische Grundlage fur den Ausbau der LadestralRe
ertffnen und die verkehrsplanerisch wichtige Malinahme aufgreifen. Neben der beabsichtigten Ver-
kehrsentlastungsfunktion soll die LadestralR3e zukinftig die zusétzlichen Einzelhandelsstandorte er-
schlie3en, die tGber den Bebauungsplan Nr. 87 vorbereitet werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nr. 87 Bahnhofsquartier soll das Plangebiet insgesamt
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) zuge-
fuhrt werden.

6. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Grundlage der Festsetzungen sind die Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neu-
fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. |
S. 3316) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).

Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Im Plangebiet wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel gem. § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind im Sondergebiet SO 1 folgende Betriebsformen:

e SB-Warenhaus.

Im SO 2 sind Einzelhandelsnutzungen mit folgenden Betriebformen:
e Getrankemarkt, Zoo- und Elektrofachmarkt,
e Lebensmittel-Discountmarkt.
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Diese zulassigen Betriebsformen resultieren aus den Ergebnissen des Einzelhandelsgutachtens der
GMA uber die Einzelhandelssituation in Coesfeld, die Vertraglichkeiten und Erganzungsmaglichkei-
ten durch zusatzliche Einzelhandelsbetriebe mit dem in der Innenstadt ansassigen Einzelhandel.

Die Gesamtverkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe darf 10.875 m? nicht Gberschreiten. Diese Ein-
schrankung ist notwendig, um den Einzelhandelsstandort der Coesfelder Innenstadt in der mittel-
zentralen Funktion zu erhalten und zu erganzen. Dabei gelten Verkaufsflachenobergrenzen fir die
jeweiligen Anlagentypen SB-Warenhaus, Getrankemarkt, Zoofachmarkt, Elektrofachmarkt und den
Lebensmittel-Discountmarkt. Die den Betriebsformen zugeordneten zuldssigen Verkaufsflachen bil-
deten die Untersuchungsgrundlage der Vertraglichkeitsuntersuchung der GMA. Innerhalb des SB-
Warenhauses sind max. 450 m? der Verkaufsflache fir Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Dadurch
sollen erganzende Dienstleistungsangebote im SB-Warenhaus ermdglicht werden. Die Beschrén-
kung der Flachen fur Aktionsware und Nebensortimente des Zoofachmarktes ergibt sich aus der Un-
tersuchung der GMA (Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld. Die
Festsetzung von max. 50 m?2 fur Aktionsflachen und Randsortimente innerhalb der zuléssigen Ver-
kaufsflachen entspricht den Vorgaben der Stadt, die anderen Mitbewerbern im Lebensmittelbereich
bereits auferlegt wurden.

Innerhalb der Verkaufsflachenobergrenzen ist die Verteilung der Sortimente und die Flachenauftei-
lung im Rahmen der Verkaufsflachenobergrenzen variabel gehalten, um einem spateren Investor
bzw. den Betreiber einen gewissen Gestaltungsspielraum einzuraumen.

Schank- und Speisewirtschaften sowie weitere Betriebe des Dienstleistungsgewerbes sind zuléssig,
da sie sowohl der Versorgung der dort arbeitend bzw. der im Umkreis lebenden Bevdélkerung dienen
als auch ein erganzendes Angebot darstellen. Die Zweckbestimmung des Sondergebietes dient
hauptsachlich der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen. Aus diesem Grund wird die Geschoss-
flache weiterer und ergdnzender Dienstleistungsnutzung bzw. von Spielhallen beschrénkt.

Das MalR der baulichen Nutzung im Sondergebiet Einzelhandel wird Uber die Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 und eine maximale Gebaudehohe bestimmt. Diese Regelungen sind notwendig, um
so den Anforderungen von Einzelhandelsbetrieben eine betriebswirtschaftlich angemessene Ver-
kaufsflache zu ermdglichen und gleichzeitig ein Einpassen in die baulich-rAumliche Situation des
Umfeldes zu gewdhrleisten. Die Grundflachenzahl orientiert sich aufgrund der beabsichtigten innen-
stadtrelevanten Einzelhandelsnutzung an der Hochstgrenze fir Kerngebiete nach BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Bei der Umsetzung der
Planung kann somit ein Gestaltungsspielraum zur Anordnung und Ausformung des Baukorpers auf
dem Grundsttick gewahrt werden.



Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan ,Nr. 87 Bahnhofsquartier” Stadt Coesfeld Seite 7

Nebenanlagen
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind zuléassig, um eine sinnvolle und
ausreichende Ausstattung mit erforderlichen Nebenanlagen zu ermdglichen.

Verkehrsflachen

Die verkehrsméafiige ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Giber die LadestralRe, die im Westen des
Gebietes verlauft und eine Spange zwischen der BahnhofstralRe und der Dilmener StralRe bildet.
Durch den Ausbau der Ladestral3e wird insbesondere die Dilmener Strafl3e nordlich der Ladestral3e
sowie die Wiesenstralie und die Bahnhofstral3e westlich der Dulmener Stral3e entlastet. Die geplan-
te Ladestral3e ist bereits im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Coesfeld beriicksichtigt. Der durch
die Neuansiedlung der Einzelhandelsbetriebe entstehende Verkehr wird durch die LadestralRe auf-
genommen und abgefiihrt. Eine aktuelle Verkehrsuntersuchung® kann nachweisen, dass die Pla-
nung und der Bau der LadestralRe zu einer verkehrstechnischen Verbesserung — insbesondere fir
die Dulmener Stral3e und den Kreuzungsbereich mit der Bahnhofstral3e — fiilhren wird. Die neue La-
destral3e wird die bislang stark frequentierten Stral3enziige Bahnhofstral3e im Bereich westlich der
Dulmener Stral3e und vor allem die Dilmener Stral3e selbst im Bereich zwischen Bahnhofstral3e
und Ladestral3e entlasten kdnnen.

Anpflanzen von Baumen

Die Festsetzung zur Bepflanzung der Stellplatzanlagen ist erforderlich, um eine Begriinung und eine
damit verbundene gestalterische Gliederung von Stellplatzanlagen zu erreichen. Dartiber hinaus soll
die Festsetzung der getroffenen Anpflanzmalinahmen den Versiegelungsgrad auf den nichttber-
baubaren Grundstiicksflachen, die bei Umsetzung als Stellplatzanlagen gestaltet werden sollen, auf
ein erforderliches Minimum reduzieren und zu einer Durchgrinung des festgesetzten Sonstigen
Sondergebietes beitragen.

Bedingte und aufschiebende Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst eine noch gewidmete Bahnflache. Fir diese plan-
festgestellte Bahnflache ist eine offentliche Verkehrsflache sowie in Teilen ein Sonstiges Sonderge-
biet festgesetzt, deren Zulassigkeit unter der aufschiebenden Bedingung der Freistellung der Flache
gemal § 23 AEG steht. Die noch gewidmete Bahnflache ist nicht mehr anlagenbehatftet, d.h. auf ihr
befinden sich keine Betriebsanlagen der Bahn mehr. Fir die betroffene Flache wurde bereits eine
Entbehrlichkeitspriifung durchgefiihrt. Die Flache befindet sich bereits im Eigentum der Stadt Coes-

? Brilon, Bondzio, Weiser: Verkehrsuntersuchung zur Entwicklungsmanahme Bahnhofsumfeld in Coesfeld.
Bochum, Stand Dezember 2005).
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feld. Durch die Widmung als Bahnflache und den damit verbundenen Fachplanungsvorbehalt (§ 38
BauGB) entzieht sich die Flache zur Zeit noch der kommunalen Planungshoheit. Die Stadt Coesfeld
beabsichtigt sowohl die Bahnflache als auch die 6stlich angrenzenden ehemaligen Gewerbestand-
orte einer neuen und dem Standort angemessenen stadtebaulichen Nutzung zu zufiihren. Ohne die
Aussicht auf Freistellung bliebe die Bahnflache weiterhin einer stadtebaulichen Neunutzung entzo-
gen. Die Verfestigung einer ungeordneten Entwicklung der derzeit noch gewidmeten Bahnflachen
fuhrt zu einer stadtebaulichen Fehlentwicklung am Standort, die es zu vermeiden gilt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Mit der Festsetzung, dass Werbeanlagen an der Statte der jeweiligen Leistung zuldssig sind, wird
eine moglichst homogene Gestaltung des Straf3enbildes und Ortsbildes angestrebt.

7. EINGRIFF IN NATUR UND LANDSCHAFT

Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Zur Abschatzung des Eingriffs in Natur und Landschaft, der durch den Bebauungsplan ,Nr. 87
Bahnhofsquartier” vorbereitet wird, ist die gegenwartige Bestandssituation auf dem Gelandes zu
ermitteln und mit den Festsetzungen des Bebauungsplans gegeniberzustellen.

Das Plangebiet selbst stellt sich derzeit als grol3e gewerblich-industrielle Nutzungsbrache mit La-
gerhallen und zugehdrigen Gebauden dar. Das Geldnde ist beinah vollstandig versiegelt. In den
Randbereichen zu den westlich liegenden Bahnanlagen haben in der Zwischenzeit erste Ansatze
der Sukzession eingesetzt. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 87 wird ein Sonder-
gebiet Einzelhandel (gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) mit einer maximalen Grundflachenzahl von 1,0
festgesetzt. Zusatzlich wird die Versiegelung durch Geb&ude im Gebiet durch Baugrenzen be-
schrankt. Die nichtiiberbaubaren Bereiche auf der Flache kénnen als notwendige Stellplatzanlage
mit entsprechender Begriinung (z.B. durch Baumpflanzung je 20 Stellplatze gem. textliche Festset-
zungen) gestaltet werden. Demnach ergibt sich nachfolgende Bilanzierung:

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums
Flachen-Nr. siehe Karte im Anhang des Umweltberichtes — Code, Biotoptyp und Grundwert A laut Biotoptypenwertliste
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Flache Grundwert | Gesamtkorr | Gesamtwert|Einzelflache
ekturfaktor -faktor nwert
Nr. (m 2) A (Sp. 5 x Sp. 6) (Sp.4xSp.7)
1 1.1 StralRe, Gebaude, 39515 0 1 0 0
versiegelte Flachen
2 1.3 Schotterflache 1520 1 1 1 1520
3 2.2 StralRenbegleitgriin 580 3 1 3 1740
4 4.5 Staudenrabatten, Bo 225 3 1 3 675
5 5.1 Brache < 5 Jahre 1000 4 1 4 4000
6 5.2 Brachen 5 - 15 Jahrd 1405 5 1 5 7025
Gesamtflachenwert B: 14.960,00
(Summe Sp. 8)
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B. Zustand des Untersuchungsraums gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans "Nr. 87 -
Bahnhofsumfeld",

Flachen-Nr. gem. Bebauungsplan — Code, Biotoptyp und Grundwert laut Biotoptypenwertliste
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Flache Grundwert | Gesamtkorr | Gesamtwert| Einzelflache
ekturfaktor faktor nwert
Nr. (m 2) (Sp. 5 x Sp. 6) (Sp.4xSp.7)
1 1.1 StralRe, Gebaude, 28120 0 1 0 0,0
versiegelte Flachen
2 1.2 Stellplatzanlage 10100 0,5 1 0,5 5050,0
(baumbestanden)
3 2.1 StraRenbegleitgrin / 6120 2 1 2 12240,0
Begriinung,
Gestaltung d.
nichtiiberbaubaren
Flache
Gesamtflachenwert A: 17.290,0
(Summe Sp. 8)

Unter Zugrundelegung der bereits bestehenden Baustrukturen und der Versiegelung ist auf der Ba-
sis der Festsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplans von keinem auszugleichenden Eingriff
in Natur und Landschaft auszugehen.

8. BODENORDNUNG
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

9. IMMISSIONSSCHUTZ

Fur den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass entlang der Bahnhofstral3e — K 46 — mit einem Beurteilungspegel von
65 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts sowie entlang der Ladestral3e mit einem Beurteilungspegel von
66 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts zu rechnen ist. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 (Beiblatt
1, Teil 1) betragen fiir das Sondergebiet 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte
werden demnach um bis zu 6 dB(A) tags bzw. 9 dB(A) nachts Uberschritten.

Damit den allgemeinen Anforderungen an gesunden Arbeitsverhaltnissen Rechnung getragen wer-
den kann, sind in Bezug auf den Verkehrslarm SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Aktive Schall-
schutzmaRRnahmen (Larmschutzwand/ -wall etc.) sind aufgrund der zentralen Lage innerhalb des
Siedlungszusammenhangs stadtebaulich nicht erwinscht und zudem kaum umsetzbar. Zur Beurtei-
lung von passiven LarmschutzmalBhahmen wird der maf3gebliche AuRenlarmpegel herangezogen.
Die schalltechnische Untersuchung kommt aufgrund der Orientierungswertiiberschreitung zu dem
Ergebnis, dass passive Schallschutzmaflinahmen durch Festsetzung von Larmpegelbereichen gem.
DIN 4109 in den Bebauungsplan Gbernommen werden. Dementsprechend wird entlang der Bau-
grenzen, die den Schallquellen zugewandt sind, ein Larmpegelbereich IV mit den daraus resultie-
renden schalltechnischen Anforderungen an Aul3enbauteile festgesetzt.
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Gemal3 Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ergibt sich fir das Wohngebaude Diulmener
Stral3e 28, durch die zu erwartende Larmbelastung im Einwirkungsbereich des Neubaus der Lade-
straf3e und die damit verbundenen Grenzwertiiberschreitungen nach 16. BiImSchV, ein Anspruch
auf Durchfiihrung von Larmschutzmaf3nahmen. Aktiver Larmschutz fir dieses Wohngebaude kommt
aufgrund der raumlichen Verhaltnisse in der Ortlichkeit im innerstadtischen Bereich und aus stadt-
gestalterischer Sicht nicht in Betracht. Inwiefern passive Larmschutzmaflinahmen zu ergreifen sind,
kann erst bei einer Einzelobjektprifung gemaf 24. BImSchV festgestellt werden.

Auch der Gewerbelarm wurde im Sinne der TA Larm einer Uberpriifung unterzogen. Dabei konnte
festgestellt werden, dass an schutzwirdigen Wohnnutzungen im Einwirkungsbereichs des Sonder-
gebietes die Immissionsrichtwerte (Gesamtbelastung) eingehalten werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen kdnnen die Belange des Immissionsschutzes im Bebauungs-
plan entsprechend bericksichtigt und den allgemeinen Anforderungen an gesunden Arbeitsverhalt-
nissen Rechnung getragen werden.

10. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Entwasserung

Das Plangebiet wird an das Kanalnetz der Stadt angeschlossen. Ein zusatzlicher Regenwasserka-
nal ist der LadestralRe geplant, in den das auf den Dachflachen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser eingeleitet werden soll. Das im Plangebiet auf den Stellplatzanlagen und den Ver-
kehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird der Katergorie Ill verschmutztes Niederschlags-
wasser zugeordnet (gem. Runderlass des MUNLV vom 26.04.2004). Eine Versickerung des ver-
schmutzten Regenwassers auf dem Baugrundstiick ist aufgrund des Einstufung in die Kategorie I
nicht moglich. Das auf den Stellplatz- und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist in
daher in der vorhandenen bzw. geplanten Schmutz-/ bzw. Mischwasserkanal zu sammeln, abzufih-
ren und einer Abwasserbehandlung zu unterziehen.

Das Kanalnetz der umliegenden Straf3en verfugt Uber ausreichend hydraulische Kapazitaten, um die
zusatzlichen Schmutz- und Niederschlagswassermengen aufzunehmen. Da die Flachen innerhalb
des Plangebietes bereits vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut wurden und sich in der Ortlichkeit als
Uberwiegend bebaut bzw. versiegelt darstellen, werden die Vorgaben des 8§ 51a Abs. 3 LWG be-
ricksichtigt. Auf ein erforderliches Verfahren nach § 58 Abs. 1 LWG wird hingewiesen.

Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation
Das Plangebiet wird an das ortliche Versorgungsnetz angeschlossen werden.
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Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsgemal durch ein von der Stadt Coesfeld konzessioniertes
Unternehmen.

Léschwasserversorgung

Als Grundschutz ist fiir das Plangebiet eine Loschwassermenge von 192 m3/h fur mindestens zwei
Stunden sicherzustellen.. Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) kann im Gebiet Gber das 6f-
fentliche Trinkwassernetz in den umliegenden StralRen sichergestellt werden. Sofern grof3flachige
bauliche Anlagen ohne Sprinkleranlage errichtet werden, sind 3.200 Ltr./Min. flir zwei Stunden er-
forderlich Fur die Sprinkleranlagen bei grof3flachigen Baukoérpern ist eine entsprechende Bevorra-
tung auf dem Gelande erforderlich, da eine Gewaéhr fur eine stérungsfreie Léschwasserversorgung
durch den Betreiber des Trinkwasserversorgungsnetzes nicht gegeben werden kann. Weitere M6g-
lichkeiten eine Bevorratung durch alternative Loschwasserentnahmestellen zu speisen werden nicht
gesehen. Die im Plangebiet, auf dem ehem. Borgmann-Gelande, vorhandenen Brunnen kénnen fir
die Loschwasserbevorratung nicht herangezogen werden, da die Brunnen durch bauliche Anlagen
und Geb&ude Uberbaut werden sollen. Auch die Alternative das im Gebiet anfallende Nieder-
schlagswasser fir eine entsprechende Bevorratung zu verwenden, wird nicht als technisch und wirt-
schaftlich tragfahigste Lésung angesehen. Weitere Details werden frihzeitig mit den zustandigen
Versorgungsunternehmen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens abgestimmt.

11.BODEN

Altlasten

Es liegen bereits dezidierte Angaben zu Bodenbelastungen im Gebiet vor. Es gibt eine Untersu-
chung des Altstandortes (ehem. Molkerei Borgmann) durch das Umweltbiro ACB GmbH vom
04.02.2003, Projekt-Nr. 00134G1N, sowie fur das Geldnde der ehemaligen Maschinenfabrik Fritzen
durch die Ing.-Gesellschaft Dr. Schleicher & Partner mbH vom 18.01.2002, Projekt-Nr. 201289. Die
Untersuchungen kommen fir die jeweiligen Liegenschaften zu dem Ergebnis, dass auf Teilflachen
erhebliche schadliche Bodenveranderungen vorliegen.

Die Flache der ehemaligen Molkerei Borgmann, BahnhofstraBe 8-10, wird im wesentlichen als un-
auffallig eingestuft. Es besteht hier keine akute Gefahrdung. Eine Sanierung der punktuell festge-
stellten schadlichen Bodenverunreinigungen im Zuge des Rickbaus wird als ausreichend angese-
hen. Aufgrund der Untersuchungsergebnisse liegt nur eine geringe Gefahrdung von Schutzgutern
(insbesondere Grundwasser) vor. Auf dem Gelande Fritzen konnten in den vorhandenen - bis zu 2
m machtigen - Bodenauffiillungen erhebliche Schadstoffgehalte festgestellt werden (> LAGA Z2).
Darlber hinaus wurden auch erhdhte Schadstoffwerte (PAK) im Grundwasser nachgewiesen. Eine
Grundwassergefahrdung durch ausgewaschene Schadstoffe kann nicht ausgeschlossen werden.
Fir das Gelande ist ein Sanierungsplan geman § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz zu erarbeiten und
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mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen. Auf dem Geldnde der Firma Scholz liegen An-
haltspunkte fur das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen vor. Eine Geféahrdungs-
abschatzung durch einen Sachverstandigen gemaf § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz wird durchge-
fuhrt. In Abhangigkeit von den Ergebnissen wird auch fir diese Teilflache ein Sanierungsplan ge-
mafR § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz erarbeitet und mit der Unteren Bodenschutzbehorde abge-
stimmt.

Es wird ferner auf eine potenzielle massive Kampfmittelbelastung auf dem Gelande hingewiesen.

Bodendenkmaler

Der derzeitige Kenntnisstand lasst keine Bodendenkmaler im Plangebiet vermuten. Beim Auftreten
archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde unverzig-
lich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist stark mit Kampfmitteln belastet. Dieser Tatsache ist bei Bau- und Abbrucharbei-
ten Rechnung zu tragen. Bei begriindetem Verdacht oder tatsdchlichem Fund sind die Arbeiten un-
verziglich einzustellen und die zustandige Ordnungsbehérde oder der KampfmittelrAumdienst zu in-
formieren. Nach dem Abbruch von Geb&uden sind die Flachen durch den KampfmittelrAumdienst
ortlich zu untersuchen.

12.FLACHENBILANZ

Sonstiges Sondergebiet — SO: rd. 33.900 m?
Offentliche Verkehrsflache: rd. 10.440 m?
Geltungsbereich rd. 44.340 m2

13.KOSTENSCHATZUNG
Fir den Neubau der Ladestral3e werden nachfolgende Kosten geschatzt:

Rd. 1.473.000 Euro fur Gesamtbaumafinahme LadestralRe (inkl. Anbindungen durch Kreis-
verkehrsplatze) und den BaumafRnahmen in der Bahnhofstralie.
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14. UMWELTBERICHT

14.1 INHALTE UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 87 ist im Umfeld des Coesfelder Bahnhofs eine An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben geplant. Der Standort soll die Versorgungsfunktionen der In-
nenstadt ergdnzen. Die wesentlichen Inhalte und Ziele des Bebauungsplans werden unter Kap. 6.
naher erlautert.

14.2 ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

Die Umweltschutzziele fir das Plangebiet lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Schutzgut Quelle Zielaussage
Tiere und Bundesnaturschutzgesetz / | Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Pflanzen Landschaftsgesetz NW Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und un-

besiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass

. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
. die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgditer,

. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume so-
wie

. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen; insbe-
sondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft , Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt § 1a lll
BauGB

Boden Bundesbodenschutzgesetz | Ziele des BBodSchG sind

. der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt,
insbesondere als

- Lebensgrundlage und —raum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Néhrstoffkreislaufen
- Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz),

- Archiv flr Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fuir Rohstofflagerstatten, fiir land- und forstwirtschaftliche sowie
siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen

. der Schutz des Bodens vor schadlicher Bodenveranderungen
. Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenveréanderung

. die Forderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten

Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarma-
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chung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zusétzli-
cher Inanspruchnahme von Boden.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Un-
terlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Landeswassergesetz

Ziel der Wasserwirtschatft ist der Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachti-
gungen und die sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von Ge-
wassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Niederschlagswasser ist fir erstmals bebaute oder befestigte Flachen ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten sofern es die 6rtlichen Verhaltnisse
zulassen.

Klima

Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Sicherung des Naturhaus-
haltes (und damit auch der klimatischen Verhaltnisse) als Lebensgrundlage des Men-
schen und Grundlage fir seine Erholung.

Luft

Bundesimmissionsschutz-
gesetz

Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmo-
sphéare sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebli-
che Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterun-
gen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erziehung eines hohen Schutzni-
veaus fur die gesamte Umwelt.

Landschaft

Bundesnaturschutzgesetz /
Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggfs. Wiederherstellung der Landschaft auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Si-
cherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft.

Mensch

TA Larm,
BImSchG & VO
DIN 18005

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bevolkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort,
aber auch durch stadtebauliche MaRnahmen in Form von Larmvorsorge und —minderung
bewirkt werden soll.

Kultur- und
Sachguter

Baugesetzbuch,

Denkmalschutzgesetz NRW

Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgiitern vor negativen Einfliissen, Uberbauung etc.
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14.3 BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES

Schutzgut

Bestandsbeschreibung

Wertig-
keit

Tiere und
Pflanzen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Stadt und ist aufgrund der gewerblich-
industriellen Vornutzung Uiberwiegend versiegelt. Die 6kologische Wertigkeit und Lebensraumfunktion
wird aufgrund der Vorpragung des Gebietes als gering angesehen.

Durch umliegende intensiv genutzte Verkehrstrassen (stark befahrene Dilmener und Bahnhofstralle,
sowie die Trasse der Deutschen Bahn AG) besitzt das Gebiet in Bezug auf die Schitzgiter einen insel-
artigen Charakter. Nach gegenwartigem Kenntnisstand wird aufgrund der ,Insellage” von einem ubiquita-
ren Artenbesatz der Siedlungsbereiche ausgegangen. Das Vorkommen besonders oder streng ge-
schutzter Art ist gegenwartig nicht bekannt. Die Bedeutung fiir den Biotopverbund wird als gering ange-
sehen.

Gering

Gering

Boden

Der ursprungliche Boden wird nach Bodenkarte NRW als Brauner Plaggenesch (z.T. graubrauner Plag-
genesch) Uber Gley-Podsol (stellenweise Gley-Braunerde) beschrieben. Nach Karte schutzwirdiger B6-
den wird dem Gebiet eine Archivfunktion Stufe 2 zugeordnet.

Das Plangebiet ist aufgrund der gewerblich-industriellen Vornutzung in Bezug auf das Schutzgut weitge-

hend uberformt. Nach gegenwartigem Erkenntnisstand wurden auf dem Geléande Auffiillungen (bis 3,0 m

unter Gelandeoberkante) vorgenommen. Die Aufschittung wird im Untersuchungsbericht fir das Gelande
,Molkerei Borgmann“ als Fein- und Grobsand, Schluff, Kies, Ziegelbruch und Bauschutt beschrieben. Die

Bodendurchlassigkeit wird in der Untersuchung als gering bis méRig angegeben.

Weite Teile des Gebietes sind sowohl durch Altlasten als auch durch Kampfmittel belastet.

Gering

Wasser

Grundwasser: Nach Angaben der Bodenkarte wird den Bdden eine geringe Filterwirkung zugewiesen.
Daraus verbunden ist, dass Verschmutzungen schnell eindringen und sich schnell ausbreiten kdnnen.

Nach derzeitigen Informationen wéren die urspriinglichen Béden nach Bodenkarte grundsétzlich fur eine
Versickerung geeignet. Die Boden sind aufgrund der Nutzung stark Uiberprégt. In der Bodenuntersuchung
auf dem Geléande ,Molkerei Borgmann“ wurde die Bodendurchlassigkeit als gering bis méaRig beschrieben.

Gering
bis Mittel

Oberflachengewasser: Es befinden sich keine Oberflaichengewésser im Plangebiet.

Nachran-
gig

Klima

Das lokale Klima ist geprégt durch die Lage innerhalb des Siedlungskdrpers. Durch die Uberwiegende
Versiegelung auf dem Gelande ist von einer geringen Bedeutung fur das Kleinklima auszugehen.

Gering

Luft

Die Luftqualitat entspricht der siedlungsraumtypischen Belastung der Stadt Coesfeld. Durch die Lage an
den stark befahrenen Strafen Dilmener und Bahnhofstral3e ist vor einer Vorlastung auszugehen.

Gering

Landschaft

Das Plangebiet liegt an einem zentralen Standort innerhalb des Siedlungsgefliges. Das Gebiet ist durch
die z.T. erheblich instandsetzungsbedurftigen gewerblichen Baustrukturen beeinflusst. Das Umfeld wird
durch den Coesfelder Bahnhof und typische Bau- und Nutzungsstrukturen einer Innenstadtrandlage ge-
pragt. Das Plangebiet ist in Hinblick auf das Landschaftsbild von untergeordneter Bedeutung.

Nachran-
gig

Mensch

Auf das Gebiet wirken der Verkehrslarm der Dulmener und der BahnhofstraRe ein. Ferner liegt das Ge-
lande im Einwirkungsbereich fur Schienenverkehrslarm des Coesfelder Bahnhofes und der westlich ver-
laufenden Trasse der Deutschen Bahn AG.

Von der brachgefallenen gewerblich-industriellen Nutzung gehen derzeit keine Emissionen aus.

Im Plangebiet befinden sich gegenwaértig keine schutzbedurftigen Wohnnutzungen. Im Umfeld sind
schutzbedirftige Wohnnutzungen an der Bahnhofstrae und sidlich an der Dilmener Stral3e vorhanden.

Gering
bis Mittel

Kultur- und
Sachguter

Es liegen derzeit keine Informationen zu Kultur- und Sachgutern innerhalb des Plangebietes vor.

Nachran-
gig
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14.4 ENTWICKLUNGSPROGNOSEN DES UMWELTZUSTANDES

Schutzgut

Anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Auswir-
kungen

Tiere und
Pflanzen

Das Plangebiet ist weitgehend baulich genutzt und tiberwiegend versiegelt. Uber den Bebauungsplan
werden keine zusétzlichen Versiegelungen im Plangebiet vorbereitet.

Mit dem Bebauungsplan werden keine erheblichen und dauerhaft nachteiligen Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt vorbereitet.

Gering

Boden

Die Vorgaben der Bodenschutzklausel nach § 1 a BauGB finden im Plangebiet Anwendung. Da das Ge-
biet bereits fast vollstandig versiegelt ist, werden gegeniiber der Ausgangslage keine zusatzlichen Aus-
wirkungen durch Versiegelung ausgeldst. Zusatzlich wirken sich die Sanierung von Altlasten und Kampf-
mitteln positiv auf das Medium Boden aus. Die Planung fihrt somit zu einer Verbesserung in Bezug auf
das Schutzgut.

Es ist daher von keinen erheblichen und dauerhaft nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut auszu-
gehen.

Gering

Wasser

Grundwasser: Durch den Bebauungsplan Nr. 87 werden keine Eingriffe in den Grundwasserhaushalt vor-
bereitet, die Uber die derzeitige bauliche und sonstige Nutzung des Gelandes hinausgehen. Das Gebiet in
der Ausgangslage bereits beinah vollstandig versiegelt ist.

In Zuge der Umsetzung der Planung ist eine Sanierung der Altlastensituation in Abstimmung mit der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde geplant. Die Planung fiihrt — nach Umsetzung — demnach zu einer Verbesse-
rung in Bezug auf das Schutzgut.

Es ist von keinen erheblichen und dauerhaft nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut auszugehen.

Gering

Klima

Die Planung fuhrt zu keinen zusétzlichen Versiegelungen im Gebiet. Zusétzlich sind die Stellplatzanlagen
durch Baumpflanzungen zu begriinen. Es sind durch die Umsetzung der Planung keine spurbaren oder
erheblichen Veranderungen auf das lokale Klima zu erwarten.

Gering

Luft

Die Planung fiihrt zu einer Erhéhung des Verkehrs auf der LadestraRe durch Kunden-, Anlieferungs- und
Beschaftigtenverkehre. Die mal3gebliche Verkehrsbelastung auf den umliegenden StraRen wird bei Um-

setzung allerdings nur unwesentlich erhoéht. Die Auswirkungen werden aufgrund der bestehenden Vorbe-
lastungssituation als gering angesehen.

Gering

Landschaft

Eine Anderung des Landschaftsbildes ist mit der Planung nicht verbunden. Nach Umsetzung der Planung
werden auf dem Gelande weiterhin gewerblich genutzte Baustrukturen dominieren. Durch Beschrankun-
gen von Gebaudehdhen kénnen Auswirkungen auf das Siedlungsbild unterbunden werden.

Es ist von keinen erheblichen und dauerhaft nachteiligen Auswirkungen auf das Siedlungs- und Land-
schaftshild auszugehen.

Gering

Mensch

Nach gegenwartigem Erkenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung schutzbedurftige Nut-
zungen nicht nachteilig beeintrachtigt. Durch die festgesetzten Larmpegelbereiche und den daraus resul-
tierenden Anforderungen an Auf3enbauteile kann ein ausreichender und nutzungsbezogener Schallschutz
bewirkt werden.

Durch die Festsetzung von Betriebstypen fir Einzelhandelsnutzungen und maximale Verkaufsflachengro-
Ren kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die nahegelegene Innenstadt vermieden werden.

Es ist von keinen erheblichen und dauerhaft nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch aus-
zugehen.

Gering

Kultur- und
Sachguter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden und dadurch nicht von der Planung betroffen.

Nachran-
gig

Wechselwir-
kungen

Eine Umsetzung der Planung bewirkt keine erheblichen und dauerhaft nachteiligen Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern.

Gering
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14.5 MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH ERHEBLI-
CHER NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Planung fuhrt zu keinem auszugleichenden Eingriff in Natur und Landschaft. Der Umweltbericht
kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen
oder Wechselwirkungen ausgeldst werden. Zum gegenwaértigen Zeitpunkt sind keine MalRBhahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher und dauerhaft nachteiliger Umwelt-
auswirkungen erforderlich.

14.6 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Alternative Planungsmadglichkeiten wurden geprift. In aktuellen Einzelhandelsuntersuchungen fir
die Stadt Coesfeld durch die GMA wird der Standort fir eine Ergdnzung des innerstadtischen Ein-
zelhandelsangebotes favorisiert. Insbesondere groR3flachige und z.T. zentrenrelevante Einzelhan-
delsnutzungen kénnen auf dem Gelande untergebracht werden. Gegenlber untersuchten Alterna-
tivstandorten fir diese Handelsnutzungen konnte fir das Gelande des Bebauungsplans die beste
Eignung festgestellt werden. Weitere Planungsalternativen wurden nicht gepruft.

14.7 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER PLA-
NUNGSBEDINGTEN, ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN

Gemal § 4c BauGB ist es das Ziel des sog. ,Monitorings®, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu berwachen und unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete Abhilfemal3nahmen ergreifen zu
konnen.

Da durch die Aufstellung und Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 87 nach gegenwartigem In-
formationsstand keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, kann demzufolge bei
diesem verbindlichen Bauleitplan somit die Festlegung von UberwachungsmaBnahmen i.S.d. § 4c
BauGB entfallen.
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Zusammenfassung

Die Planung sieht die Umnutzung eines bislang gewerblich-industriell genutzten Bereichs in Innen-
stadtrandlage vor. Als Ergdnzung des innerstadtischen Einzelhandelsangebot sollen im Plangebiet
zusatzliche Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden.

Die Planung fiihrt insgesamt zu keinen erheblichen und dauerhaft negativen Auswirkungen. Teilwei-
se kénnen in Bezug auf die Einzelnen Schutzguter Verbesserungen erreicht werden.

Stadtverwaltung Coesfeld
Aufgestellt im Dezember 2006

Der Birgermeister
Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-

im Auftrag

Uwe Manteuffel
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STADT COESFELD: Flachennutzungsplan.

KREIS COESFELD: Landschaftsplan.

GEOLOGISCHER DIENST NRW: Auskunftssystem BK 50. Karte der schutzwirdigen Boden.

GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MBH: Auswirkungsanalyse zur Ansied-
lung eines Einkaufszentrums in Coesfeld. Stand: Oktober 2006.
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Anhang:

Landschaftspflegerische Bestandaufnahme (Karte)
Zusammenfassung der Bodenuntersuchungen
Zusammenfassung der Einzelhandelsuntersuchungen
Zusammenfassung der Larmuntersuchung
Zusammenfassung der Verkehrsuntersuchung
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UMWELTLABOR ACB e

Telefcn 02 51/28 52-0

Gesellschaft mit beschrénkter Haftung T 025112301045
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www umwellabor-ach.de  (04.02.03
Projekt: Untersuchung von Altlastenverdachtsfliichen im Kreis Coesfeld
- Ehemalige Molkerei Borgmann, Bahnhofstrafie 8 — 10, Coesfeld -
Auftraggeber: Kreis Coesfeld, Amt fiir Abfallwirtschaft, Fachdienst Altlasten

KRB Summe BTX Benzol Summe LCKW
mg/m?* mg/m? mg/m?
1 0,001 <0,001 n. b.

. n. = nicht nachweisbar; n. b. = nicht bestimmt

Tabelle 10: Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen

Leichtfliichtige aromatische Kohlenwasserstoffe wurden in der Bodenluft in Gréflenordnungen
die als auffillig einzustufen sind, festgestellt (vgl. LAWA-Prifwert (BTX): 5 - 10 mg/m?,
LAWA-MaBnahmenschwellenwert (BTX): 50 mg/m?). Leichtﬂﬁchtige Chlorkohlenwasserstof-
fe wurden auf Grund der drtlichen Gegebenheiten nicht {iberpriift. Dieser Befund bestétigt die
Ergebnisse der Feststoffuntersuchungen, die eine kleinrdumige Beeintrdchtigung mit Mineral-

6len und nicht mit leichtfliichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen aufzeigten.

7 Zusammenfassung

Der Kreis Coesfeld, Amt fiir Abfallwirtschaft, Fachdienst Altlasten, beauftragte die Umweltla-
bor ACB GmbH mit der Durchfithrung von Untersuchungen auf Altlasten und Altlastenver-
dachtsflichen im Kreis Coesfeld. Im Zuge der hier durchgefiihrten Untersuchungen wurden
mogliche Bodenverunreinigungen im Umfeld der ehemaligem Molkerei Borgmann, Bahnhof-
straBBe 8 — 10, Coesfeld, iiberpriift. Die beauftragten Untersuchungen stellen einen Teilauftrag
des Rahmenvertrages 2002 dar.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Der Altstandort der ehemaligen Molkerei Borgmann, Coesfeld, befindet sich &stlich des
Bahnhofvorplatzes an der Bahnhofstralle, Coesfeld. Das Geldnde weist verschiedene, teil-
weise altlastenrelevante Nutzungen auf, bevor es als Molkereibetrieb genutzt wurde. Seit

mehreren Jahren ist das Grundstiick ohne Nutzung.

LADATYTEXTVMGUTACHTW0134GIN.DOC Seite 20/24
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Projekt: Untersuchung von Altlastenverdachtsflichen im Kreis Coesfeld
- Ehemalige Molkerei Borgmann, Bahnhofstrafie 8 — 10, Coesfeld -
Auftraggeber:  Kreis Coesfeld, Amt fiir Abfallwirtschaft, Fachdienst Altlasten

. Als altlastenrelevante Standorte sind auf dem Grundstiick eine Tankstelle, die bereits Ende
der 20er Jahre errichtet und in der Folgezeit mehrfach umgebaut wurde, ein oberirdischer
Lagertank fiir Kraftstoffe, Lagerbehilter fir Heizdl, mit dem das Kesselhaus versorgt wurde
sowie der Teilbereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt zu nennen. Im Bereich der Verdachts-
fliche wurden neun Kleinrammbohrungen im Bereich .der altlastenrelevanten Nutzungen

sowie zur Flicheniiberpriifung durchgefiihrt.

_ Auf dem nahezu vollstindig versiegelten Gelinde werden unterschiedliche Oberfliachenver-
siegelung (Fliesen, Beton und Verbundsteinpflaster) angetroffen. Diese werden von i. d. R.
nur geringmichtigen Auffiillungen aus Sanden (Fein- bis Grobsand), Schluff und Kies so-
wie Fremdbestandteilen wie Ziegelbruch und Bauschutt Schotter und Reste von Schwarz-
decke und vereinzelt Schlacken und Aschen unterlagert. Die Schichten des geogenen Un-

tergrundes bestehen im Bereich der Verdachtsfldche aus Kalkmergel der Oberkreide.

- Im Rahmen der am 06.12.2002 ausgefiihrten Feldarbeiten wurde in keiner der Bohrungen
Grund- bzw. Stauwasser festgestellt. Die im geogenen Untergrund vorhandenen Osterwi-
cker Schichten werden in den Erlduterungen zur Geologischen Karte von Recklinghausen
als gering bis maBig durchldssige Grundwasserleiter klassifiziert. Stirkere Durchlissigkei-
ten sind nur in Bereichen von Trennflichen bzw. von Stérungen zu erwarten. Informationen
zur regionalen Hydrogeologie liegen nicht vor; eine nach Norden, auf den lokalen Vorfluter

Berkel ausgerichtete FlieBrichtung ist vorauszusetzen.

- Bei den geologisch-technischen Feldarbeiten wurde nur bei einer Sondierbohrung (KRB 1),
die im Bereich der Befiilistation eines oberirdischen Heizoltanks gelegen war, festgestelit.
Alle anderen Proben zeigten keine geruchlichen Auffilligkeiten. Innerhalb der Auffiillungs-
horizonte wurden jedoch deutliche Anteile an nicht bodenblirtigen Bestandteiien (Bau-

schutt, Schiacken etc.) festgestellt.

LADATTEXTVWGUTACHTW0134GIN.DOC Seite 21/24
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Projekt: Untersuchung von Altlastenverdachtsflichen im Kreis Coesfeld

- Ehemalige Molkerei Borgmann, Bahnhofstrafie 8 — 10, Coesfeld -

Auftraggeber: Kreis Coesfeld, Amt fir Abfallwirtschaft, Fachdienst Altlasten

Die Ergebnisse der physikalisch-chemischen Untersuchungen zeigen nur im Bereich der
Befiillstation fiir den kleineren oberirdischen Heiz6ltank Verunreinigungen mit Mineral6l-
kohlenwasserstoffen. Diese sind vermutlich auf Tropfverluste bei der Befiillung des Heiz-
Sltanks zuriickzufithren. Auf Grund der &rtlichen Gegebenheiten ist von einer kleinrdumi-
gen, bis in eine Tiefe von 1 m unter GOK reichenden Verunreinigung auszugehen. Eine Ge-
fihrdung ergibt sich auf Grund der festgestellten Gehaite unter Beriicksichtigung der 6rtli-
chen Gegebenheiten nicht. Die Verunreinigungen kénnen im Zuge der geplanten Umnut-

zung durch Auskofferung saniert werden.

Die Uberpriifung der Gehalte an leichtfliichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffe, ein ty-
pischer Bestandteil von Vergaserkraftstoffen, ergab keine Auffilligkeiten. Eine Flichen-
{iberpriifung des Aufﬁillungshorizontes, der mit erheblichen Anteilen an nicht bodenbiirti-
gen Bestandteilen durchsetzt ist, ergab, dass mit Ausnahme geringfligiger Auffélligkeiten
fiir den Gehalt an Kupfer bei einigen Proben keine nutzungseinschrinkenden Schadstoffge-
halte ermittelt wurden. Da sich die Belastungen jedoch auf den Auffiillungshorizont be-
schrinken, der auf Grund der Zusammensetzung keiner multifunktionalen Nutzung unter-
liegt, sind die ermittelten Gehalte als nicht nutzungseinschrankend einzustﬁfen. Eine Ge-
fihrdung der unterschiedlichen Schutzgiiter ldsst sich auf Grund der Metallgehalte nicht
ableiten. Unauffillige Gehalte wurden fiir die untersuchten Parameter polycyclische aroma-

tische Kohlenwasserstoffe und extrahierbare organische Halogenverbindungen festgestelit.

Untersuchungen des geogenen Untergrundes wurden auf Grund der nur geringen Beein-
trichtigung des Auffiillungshorizontes nicht durchgefiihrt. Hier ist von unbelasteten, nicht
pedogen beeintrichtigten Boden auszugehen, die der freien Verwertung/Entsorgung zuge-

fithrt werden kénnen.

LADAT\TEXTVIGUTACHTWO0134GIN.DOC Seite 22/24




UMWELTLABOR ACB e v
Telefon D2 51/2852-0

Gesellschaft mit beschrénkter Haftung Telefax 02 51/230 1045
E-Mali: buera@umwaltlabor-ach.de

www.Lmiweltlabor-act.de 04.02.03

Projekt: Untersuchung von Altlastenverdachtsfliichen im Kreis Coesfeld
- Ehemalige Molkerei Borgmann, Bahnhofstrafie 8 — 10, Coesfeld -
Auftraggeber: Kreis Coesfeld, Amt fiir Abfallwirtschaft, Fachdienst Altlasten

- Sofern Bodenaushub im Zuge der Baumafinahmen anfillt, ist der Auffilllungshorizont, mit
Ausnahme des Bereiches der KRB 1, der als iiberwachungsbediirftiger Abfall einzustufen
ist, der Zuordnungsklasse Z 1.1 gem. LAGA-Richtlinie einzustufen. Dies bedeutet, dass an-
fallender Bodenaushub des Auffiillungshorizontes einer eingeschrinkten Verwer-

tung/Entsorgung im Sinne der LAGA-Richtlinie unterliegt.

- Erginzende Untersuchungen sind auf Grundlage der ermittelten Schadstoffgehalte nicht er-

forderlich.

- Im Zuge des Riickbaus und der Entsiegelung der Fliche ist eine gutachterliche Begleitung
anzuraten. Dies ist darin begriindet, dass auch bei diesen Untersuchungen nicht erfasste

kleinrdumige, hoher belastete Teilfldchen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Zusammengefasst kann somit festgestellt werden, dass auf Grund der ermittelten Gehalte fiir
die untersuchten Schadstoffe nur im Bereich der Befiillstation des kleinen Heizdltanks sanie-
rungsbediirftige Verunreinigungen vorliegen. An den iibr_i gen, ehemals als Tankfeld, Lagerstitte
fiir Kraftstoffe etc. genutzten Bereichen sind keine Bodenverunreinigungen festgestellt worden.
Fiir den Teilbereich des ehemaligen unterirdischen, 2 800 [ fassenden Lagertanks fiir Vergaser-
kraftstoffe, der im Bereich des jetzigen Biirgersteiges gelegen sein miisste, ist anzunehmen,
dass dieser bei Verlegearbeiten von Rohrleitungen, Versorgungsleitungen etc. bereits ausgebaut
worden sein miisste. Dies ist darauf zuriickzufithren, dass entsprechende Lagepléne der unter-
schiedlichen Versorgungsunternehmen in diesem Bereich eine Vielzahl von Leitungen nach-
weisen. Zudem ist hier auch eine deutliche Umgestaltung der Auflenanlagen beim Umbau des

Bahnhofsvorplatzes vorgenommen worden.
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Abbruchkonzept fir die Gebaude der
ehem. Molkerei Borgmann Bahnhofstralie 8-12 in Coesfeld

Auftraggeber:

Fa. Borgmann
Bahnhofstr. 8-12

48653 Coesfeld

GUCH Geologie+tUmwelt -Consulting Hamm GmbH Tel. 02381/599548
Marinestr. 44 Fax 02381/599560
59075 Hamm email: GUCH@gmx.de

Bearbeiter: Dipl.-Geol. Manfred Niewerth



Seite 16 Abbruchmalinahme ehem. Molkerei Borgmann, 48653 Coesfeld

GUCH

5. Sanierungskonzept Bodenverunreinigungen

Aus den Voruntersuchungen des Umweltlabors ACB, Miinster (Bericht vom
04.02.2003) sind weitgehend unauffallige Untergrundverhaltnisse festzustel-
len. Belastungen des Untergrundes wurden nur im Bereich der Befillstation
fir den Leichtéltank (Gebdude 5) ermittelt. Die Belastungen werden auf Tropf-
verluste zurickgefihrt und wurden am Sondierpunkt RKB 1 bis in eine Tiefe
von ca. 1 m unter GOK nachgewiesen. Die Konzentrationen an mineralélarti-
gen Kohlenwasserstoffen wurden zu max. 1.510 mg/kg ermittelt. Hinweise auf
weitere Belastungen (Schwermetalle/PAK) liegen nicht vor.

Die laterale Ausdehnung des belasteten Bodenbereiches wurde nicht ermit-
telt. Auf Grund des Bodenaufbaus sowie der nur geringen Schadstoffgehalte
ist jedoch nur von einer kleinrAumigen Verunreinigung auszugehen. Die zu
entsorgende Menge wird auf 5-20 m® geschétzt. Das Material sollte unter gu-
tachterlicher Begleitung im Zuge der Rickbauarbeiten ausgehoben, in Con-
tainer zwischengelagert und entsprechend einer noch zu erstellenden Verwer-
tungsanalyse entsorgt werden. Nach jetzigem Kenntnisstand kommt fir das
Material eine Behandlung in einer biologischen Sanierungsanlage in Frage.
Der Nachweis der Sanierung ist durch Beprobungen der Aushubgrube zu

erstellen.

EAV Bezeichnung mdgliche
Nummer Beseitungsanlagen
170503 |Boden und Bauschutt mit sch&dlichen Verun- 4

reinigungen

4 = zur Verwertung/Entsorgung z.B. Remondis oder Umweltschutz West GmbH,
RVE-Linen, etc.

Hinweise auf weitere Bodenbelastungen liegen nicht vor. Bei den Erdarbeiten
ist auf weitere Bodenverunreinigungen zu achten und ggfs. Der Bodengutach-
ter oder die zustédndige Behdrde einzuschalten.

GUCH Geologiet+Umwelt Consulting Hamm 03.01.2007
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6. Schussbemerkung

Die Bewertung der Gebaudesubstanzen geht davon aus, dass die entnom-
menen Proben als reprasentativ anzusehen sind. Es kann keine Garantie da-
fir Gbernommen werden, dass weitere versteckte Schadstoffbelastungen vor-
liegen, So dass bei den Abbrucharbeiten entsprechende Vorsicht anzuraten
ist. Es empfiehlt sich ferner, vor Abbruch die ermittelten problematischen Bau-
substanzen zusammen mit dem beauftragten Abbruchunternehmen zu kenn-
zeichnen und das Vorgehen hinsichtlich des Rickbaus abzustimmen. Hin-
sichtlich der als kanzerogen eingestuften Bausubstanzen sollte ein Arbeits-
schutzkonzept gemal BGR 128 erstellt werden und die Arbeiten durch einen
Sicherheitskoordinator iberwachen zu lassen.

Sollten im Zuge der Abbrucharbeiten andere als vorher beschriebene relevan-
te Baustoffe angetroffen werden, ist das unterzeichnende Biiro zu informieren
und zu einer erganzenden Stellungnahme aufzufordern.

Bearbeiter:
Manfred Niewerth gez. Martina Schmitt
Dipl.-Geol. Dipl. Geol.

GUCH Geologiet+Umwelt Consulting Hamm 03.01.2007
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Seite 20 Ehem. Landmaschinenfabrik Fritzen, Coesfeld, Dilmener Str.
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7. Zusammenfassung und Vorschldge fiir das weitere Vorgehen

Das Gelande der ehem. Maschinenfabrik Fritzen soll in Teilbereichen umge-
nutzt werden. Hierbei ist geplant, einen Teil der alten Gebaude abzubrechen
und anschlieffend ein Einkaufszentrum mit Parkplatzanlagen zu errichten.

Die vorgenommenen Untersuchungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Auf dem gesamten Gelénde liegen Aufflllungsbdden in einer Machtig-
keit von 0,2-1,7 m Machtigkeit vor. Es handelt sich hierbei weitgehend
um ein Gemisch aus Sanden mit Anteilen an Bauschutt, Schlacken und
Aschen. Das Material ist als weitgehend unbelastet einzustufen. Dar-
unter stehen weitgehend zunachst sandige Béden (z.T. schiuffige) in
geringer Machtigkeit an. In Teufen zwischen 1,6 und 2,5 m unter GOK
wurde der Festgesteinsuntergrund in Form harter Grinsandmergel an-
getroffen. Ein durchhaltender Grundwasserspiegel war nicht zu ermit-
teln. Lokal ist eine geringe Stauwasserfihrung in den sandigen Lagen
oberhalb des Griinsandmergels festzustellen.

- Unter der mit Verbundsteinpflaster belegten Flache (ca. 1.200 m? zwi-
schen den Hallen 34/35 und der 6stlichen Grundstlicksgrenze ist als
Unterbau (ca. 0,4 m méachtig) eine Auffullung aus Granulatschlacke
anzutreffen, die deutlich erhéhte Schwermetalle (> Z 2) aufweist. Aus
gutachterlicher Sicht stellen die Verunreinigungen zurzeit kein Gefahr-
dungspotential dar. Im Hinblick auf die geplanten Baumalinahmen soll-
te ein Sanierungs-/Sicherungskonzept erarbeitet werden.

- Im Bereich der Halle 26/27 konnte die leichte Verunreinigung der Bo-
denluft durch LHKW bestatigt werden. Weitergehende MaRnahmen
sind nicht erforderlich. Der Bereich sollte im Zuge der Abbrucharbeiten
nochmals in Augenschein genommen werden.

- Die restlichen Bodenluftuntersuchungen geben keine Anhaltspunkte
fur signifikante Belastungen des Untergrundes durch leichtflichtige
Schadstoffe im Untersuchungsbereich.

- Im Bereich der Halle 31 liegen deutliche Verunreinigungen durch Koh-
lenwasserstoffe, PAK und Schwermetallen vor. Aus gutachterlicher
Sicht stellen die Verunreinigungen zurzeit kein Geféhrdungspotential
dar. Im Hinblick auf die geplanten BaumalRnahmen sollte ein Sanie-
rungs-/Sicherungskonzept erarbeitet werden. Hierzu sind weitere ein-
grenzende Untersuchungen erforderlich.

- Der Asphalt im Bereich der StraRenfldchen ist als teerstdmmig einzu-
stufen. Durch teerhaltige Anspritzmittel ist zudem der Unterbau der
Stralle verunreinigt. Das Material sollte im Zuge der Rickbauarbeiten
aufgenommen und in einer Asphaltmischanlage verwertet werden.

GUCH Geologie+Umwelt Consulting Hamm 22.12.2006
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Es muss darauf hingewiesen werden, dass die vorgenommenen Untersu-
chungen orientierenden Charakter aufweisen. Die Abbruch- und Erdarbeiten
sollten daher gutachterlich begleitet werden, um bisher evtl. nicht erkannte
Belastungsbereiche zu erfassen. Bzgl. des Gebaudeabbruchs wird empfohlen
ein Abbruchkonzept zu erstellen.

Bearbeiter:

%M
Manfred Niewerth gez. Martina Schmitt
(Dipl. Geol.) (Dipl. Geol.)

GUCH Geologie+Umwelt Consulting Hamm 22.12.2008
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DR.SCHLEICHER in Coesfeld
& PARTNER ™ - Gefidhrdungsabschitzung -
INGENIEURGESELLSCHAFT MBH Bericht vom 18.01.2002
8. Zusammenfassung und Mafinahmenempfehlungen

Das Gelinde der ehemaligen Maschinenfabrik Fritzen in Coesfeld soll umgenutzt
werden. Die Planung sieht den Abbruch der bestehenden Gebdude und den Neu-
bau eines Kinos mit Umfahrung und Parkplétzen vor.

Die Untersuchungsergebnisse lassen sich hinsichtlich der Altlastensituation wie
folgt zusammenfassen.

> Auf dem gesamten untersuchten Grundstiick sind Anfiillungen mit wechseln-
den Anteilen an Sanden, Bauschutt, Aschen und Schlacken vorhanden. Im
zentralen Bereich liegen Anfiillungen mit einer Méachtigkeit von 1,5 m bis 2 m
vor. Nach Westen und Osten hin nimmt die Michtigkeit zunehmend bis auf
Werte um 0,5 m ab.

» Die Bodenluft zeigt eine sanierungsbediirftige deutliche Belastung mit LHK'W
in der Werkstatt und eine BTEX-Belastung am ehemaligen Tankstellenstand-
ort,

» In den Mischprobenbereichen der Anfiillung mit Fremdbestandteilen iiberstei-
gen die Gehalte fiir PAK bei MP 1, MP 5 und MP 6 den LAGA-
Zuordnungswert Z 2.

» FEinzelne Feststoffproben zeigen lokal stark erhhte Gehalte insbesondere fiir
PAK, zum Teil auch fir MKW und Chrom an. Aus umwelthygienischer Sicht
geht hiervon keine akute oder unmittelbare Gefihrdung aus, da ein Direkt-
kontakt unterbunden ist und keine sensible Nutzung vorliegt.

> EBErhohte Werte fiir PAK sind im Grundwasser nachgewiesen worden. Eine
Gefihrdung des Grundwassers durch ausgewaschene Schadstoffe kann damit
nicht ausgeschlossen werden.

» Wird im Zuge der geplanten Bebauung die in der Anfiillung zu sehende po-
tenzielle Schadstoffquelle weitestgehend entfernt und anschlieflend eine weit-
gehende Versiegelung stattfinden, wird die Gefahrdung fiir das Grundwasser
mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschaltet.
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1. Vorbemerkungen

Das Gelande der Maschinenfabrik Scholz GmbH & Co.KG, Heinrichstr.1-4 in
Coesfeld soll einer neuen Nutzung zugeflihrt werden. Hierzu sollen die auf
dem Gelande stehenden Gebaude komplett zurlickgebaut werden. Fur die
aufstehenden Gebaude war daher ein Abbruchkonzept hinsichtlich umweltre-
levanter Bausubstanzen zu erstellen. Mit den hierzu erforderlichen Arbeiten in
Form von Gebaudebegehung und Probenahmen wurde das unterzeichnende
Blro Uber das Architekturbiro Bodem beauftragt. Die Gebaudeaufnahmen
sowie die Probenahmen fanden am 15., 19. und 20.12.2006 statt.

Uber das Grundstiick liegen keine Untersuchungsberichte vor. Vom unter-
zeichnenden Buro wird gleichzeitig eine Gefahrdungsabschatzung bzgl. Un-
tergrundverunreinigungen vorgelegt, so dass sich z.T. Uberschneidungen er-
geben. Eine arbeitsintensive Nutzungsrecherche wurde auf Grund der termin-
lichen Enge der zugestandenen Bearbeitungszeit nicht vorgenommen. Auf
Grund der vorhandenen Nutzung war in den Blrogebauden nur eine einge-
schrankte Beprobung maglich.

Der hiermit vorgelegte Bericht fasst die durchgefihrten Untersuchungen zu-
sammen und bewertet die Untersuchungsergebnisse hinsichtlich der geplan-
ten Abbruchmaf3nahme.

Im Anhang 1 liegt ein Lageplan des Grundstlicks mit Eintrag der abzubre-
chenden Gebaude bei. Einen Eindruck Uber die baulichen Gegebenheiten
vermitteln die im Anhang 4 beigefigten Photos. Angeflihrten Laboruntersu-
chungen sind im Anhang 5 als Laborprotokolle dokumentiert.

GUCH Geologie+Umwelt Consulting Hamm 08.01.2007
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Die angeflihrten Untersuchungen zeigen somit den Einbau bzw. das vorliegen
umweltrelevanter Bausubstanzen an.

Materialien mit erhdhten KW-Gehalte (Olverunreinigungen) sind hinsichtlich
der Verwertungsfahigkeit des restlichen Bauschutts zu separieren. Im vorlie-
genden Fall sind die deutlich belasteten Bereiche auf die Bodenplatten be-
schrankt und bereits augenscheinlich erkennbar. Die Verunreinigungen betref-
fend die Bodenplatten im Nahbereich der Maschinenstandorte und sind auf
den Einsatz von Schneiddlen und Hydraulikdlen etc. zurickzufuhren.

Als durchgangig verunreinigt ist der Bereich der Dreherei (Geb. 2), die Ma-
schinenstandorte entlang der ostlichen Wand der Halle 6 und dre nordliche
Bereich der Halle 7 anzusehen. In den genannten Bereichen sowie an den
vereinzelten Maschinenfundamenten in der Halle 5, 9, 6 und 7 sind die Olver-
unreinigungen unterschiedlich tief in den Beton eingedrungen.

PAK-haltige Materialen stellen ebenfalls im Hinblick auf die Verwertbarkeit
des Bauschutts aber auch unter Arbeitsschutzregelungen problematische
Baustoffe dar. Die LAGA-Bauschutt gibt fir die Bewertung von Schadstoffbe-
lastungen im Gebauden eine Orientierungswert von 75 mg/kg an. PAK werden
als kanzerogen eingestuft beim Abbruch ist insbesondere die Staubentwick-
lung von Bedeutung und bedarf entsprechender Arbeitsschutzmalinahmen.

Asbesthaltige Materialien sind unter Beachtung der Arbeitsschutzbestim-
mungen durch hierflr ausgebildete und zugelassene Unternehmen zersto-
rungsfrei auszubauen und gesondert zu entsorgen.

Ebenfalls als problematisch werden mittlerweile altere Dammmaterialien aus
kinstlichen Mineralfaser (KMF) angesehen. Als Richtwert wird hierzu ein Kl-
Wert von < 30 angesehen. Materialien mit einem Kl-Wert unterhalb dieser
Grenze sollten unter Arbeitsschutzgesichtspunkten besonders beachtet wer-
den, da die Fasern in Verdacht stehen, kanzerogen auf das Lungengewebe
zu wirken. Gemal MAK-Werteliste ist das Material unter de Kategorie 2 ein-
zustufen.

Hinsichtlich des Riickbaus der PAK-, Asbest- und KMF-Materialien empfiehlt
sich die Erstellung eines Arbeitssicherheitsplanes.

4. Abbruch und- Entsorgungskonzept

In Zusammenfassung aller oben angeflhrten Ergebnisse kdnnen die Einzel-
maflnahmen in folgende Phasen untergliedert werden. Die jeweiligen mdgli-
chen Entsorgungs-/Verwertungswege fur die Stoffe sind am Ende des Kapi-
tels in tabellarischer Form zusammengestellt. Fur die problematischen Bau-
stoffbereiche sollte vor Beginn der Abbruchmafnahmen eine Kennzeichnung
durch den Sachverstandigen zusammen mit der ausfuhrenden Abbruchfirma
erfolgen.

GUCH Geologie+Umwelt Consulting Hamm 08.01.2007
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Vorbereitende MaBRnahmen

Die Gebaude sind vollstandig zu entrumpeln. Gesondert zu demontie-
ren sind problemstoffhaltige Einbauten wie Leuchtstoffrohren und Kon-
densatoren etc.. Die Bodenbelage aus Linoleum, Teppich etc. in den
Burobereich sind abzuheben als Baumischabfall zu entsorgen.

Im Zuge der EntkernungsmalRnahmen sind Wertstoffe wie Holz, Glas,
Metall etc. auszubauen und der Verwertung zuzufuhren Anfallende
Holzer sind gemal der Altholzverordnung zu klassifizieren und der
Verwertung zuzufuhren.

Nicht verwertbare Stoffe konnen als gemischte Bau- und Abbruchabfal-
le zur Beseitung eingestuft werden.

Vorhandenen Feuerschutztiren sind auszubauen und die Art der
Dammung (KMF, Asbest, etc.) zu Uberprifen um das weitere Vorgehen
zu veranlassen.

Die asbesthaltigen Dacheindeckungen und Verkleidungen im Bereich
der Gebaude 1a die Dacheindeckungen auf den Hallen 5, 7, 10 und
12-12b sowie der E-Verteilung und der Beize sind zerstorungsfrei zu
demontieren und zur Entsorgung bereitzustellen. Hierbei sind die ein-
schlagigen Arbeitsschutzbestimmungen der TRGS 519 zu beachten.
Die Arbeiten durfen nur durch hierfur zugelassene Betriebe ausgefuhrt
werden.

Als teerhaltige Einbauten ist zudem die Teerkorkisolierung im Keller-
raum des Gebaudes 1a gesondert auszubauen.

Weiterhin liegen fur die Gussasphaltbdden im Keller des Gebaudes 12
und im Pausenraum des Gebaudes 4a (1 Stock) erhdhte PAK-Gehalte
vor. Im Hinblick auf die Verwertbarkeit des Abbruchmaterials empfeh-
len sich hier ein Ausbau und eine getrennte Verwertung.

Die in den Gebauden an diversen Stellen eingebauten und an den
Rohrisolierungen vorhandenen Isolierungen aus KMF weisen Kl-Werte
< 30 auf. Es handelt sich somit ausnahmslos um ,alte Mineralfasern®,
die als lungengangig einzustufen sind und unter Beachtung der Ar-
beitsschutzregelungen (TRGS 521) auszubauen und gesondert zu ent-
sorgen sind.

Dachflachenriickbau
Fir die vorgefundenen PAK-haltigen Dachpappen auf den Gebauden 3

GUCH Geologie+Umwelt Consulting Hamm 08.01.2007
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und 4/4a ist eine getrennte Aufnahme erforderlich. Auf dem Gebaude 3
wird voraussichtlich keine ausreichende Trennung der Dachpappen
bzw. des Klebers vom Unterbau aus Holzbrettern mdglich sein, so dass
unter Umstanden das gesamte Holzdach als PAK-belastet anzusehen
und zu entsorgen ist.

Im Kleinstmalistab der Probenahme war auf der Betonplatte der Ge-
baude 4/4a eine Trennung zwischen Dachpappe/Kleber und Betonplat-
te mdglich, inwieweit sich die Abbrucharbeiten Ubertragen last ist ab-
zuwarten. Hier ergibt sich die Erfordernis evtl. Frasverfahren einzuset-
zen um die Teerbestandteile vollig zu entfernen.

Die Holzer der Dachstuhle der Gebaude 1a, 3 und voraussichtlich 12
sind gemal} Altholzverordnung in die Altholzkategorie A IV einzustufen.

Aufstehende Wande

FiUr die aufstehenden Wande ergeben sich keine Hinweise auf Belas-
tungen. Das Material kann nach dem Abbruch einer Verwertung zuge-
fuhrt werden.

Hallenbéden und AuBenflachen

Flr die bereits augenscheinlich verunreinigten Hallenbdden im Bereich
der Maschinenstandorte ist es im Hinblick auf eine Kosten-
Nutzenbilanz voraussichtlich sinnvoll, die Bodenplatten in den belaste-
ten Bereich Uber die gesamte Plattendicke als verunreinigt einzustufen
und komplett zu entsorgen. Andernfalls misste eine arbeitsintensive
Trennung (Abstemmen/Frasen etc.) vorgenommen werden. Fur die
Maschinenfundamente ist im Zuge des Abbruchs eine Einzelfallent-
scheidung zu treffen, da zurzeit nicht abzuschatzen ist, inwieweit die
Mineraldle in den Beton eingedrungen sind.

Die organoleptisch unauffalligen Hallenbodenbereiche weisen leicht
erhohte KW-Gehalte auf, Die z.T. eine Verwertung des Materials als
RC-Material behindern. Es wird vorgeschlagen, die Abbrucharbeiten
gutachterlich zu begleiten, das Abbruchmaterial je Halle zunachst ge-
trennt zwischen zulagern und erneut zu beproben.

Kellerbereiche

Auf den Ausbau der Teerkorkisolierungen im Gebaude 1a bzw. der
Gussasphaltplatten im Gebaude 12 wurde bereits oben hingewiesen.
Prinzipiell ergibt sich fur das restliche Material der Keller kein Verdacht
auf Belastungen. Evtl. AuRenabdichtungen der Kellerbereiche konnten
jedoch noch nicht Gberpruft werden. Dies ist im Zuge der Abbrucharbei-
ten vorzunehmen.

GUCH Geologie+Umwelt Consulting Hamm 08.01.2007
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- AuBenflachen
Der als unbelastet einzustufende Beton der Fahrwege, die Verbund-
steinpflasterung sowie die Asphaltflachen sind als unbelastet einzustu-

fen und kdnnen der Verwertung zugefuhrt werden.

Nachstehend sind die zu erwartenden Abfallarten mit der entsprechenden
EAV-Schlusselnummer sowie die mdglichen Entsorgungs-/Verwertungswege
aufgefuhrt. Im Kreis Coesfeld besteht keine Andienungspflicht zur Entsorgung.

EAV Bezeichnung mdgliche
Nummer Beseitungsanlagen
1602 09 | Transformatoren und Kondensatoren, die PCB 1/2
enthalten
200121 | Leuchtstoffréhren und andere quecksilberhaltige 3
Abfalle
1709 04 | gemischte Baustellen-und Abbruchabfalle auller 1
derjenigen die unter 170901, 170902 u. 170903
fallen
170204 | Abbruchhdlzer Altholzkatergorie A IV 1
170302 | Bitumengemische mit Ausnahme derjenigen die 1
unter 170301 fallen
170303 | Kohleteer und teerhaltige Produkte 1
170503 | Boden und Bauschutt mit schadlichen Verunrei- 4
nigungen
1706 05 | asbesthaltige Baustoffe 2
170903 | Bau- u. Abbruchabfélle die gefahrliche Stoffe 1
enthalten

1 = GMVA Niederrhein, Oberhausen (Anlieferung Uber Abfallumladung im Lippewerk
Linen der Fa. Remondis oder Uber die Abfallumladung der Fa. Remondis in
Coesfeld-Brink)

2 = Uber Entsorger z.B. Remondis, etc.

3 = Sonderabfallbehandlungsanlage Marl

4 = je nach Belastungen zur Verwertung/Entsorgung z.B. Remondis oder Umwelt-
schutz West GmbH, RVE-Linen, Remineral etc.

Zur vereinfachten Abwicklung ist zu empfehlen, die Entsorgung der Abbruch-
abfalle Uber ein regional tatiges Unternehmen durchflihren zu lassen.

GUCH Geologie+Umwelt Consulting Hamm

08.01.2007
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6. Schussbemerkung

Die Bewertung der Gebaudesubstanzen geht davon aus, dass die entnom-
menen Proben als reprasentativ anzusehen sind. Einschrankend sit anzumer-
ken, dass auf Grund der zurzeit noch stattfindenden Nutzung der Gebaude
insbesondere in den Bliroraumen nur eine eingeschrankte Uberprifung mog-
lich war.

Es empfiehlt sich vor Abbruch die ermittelten problematischen Bausubstanzen
zusammen mit dem beauftragten Abbruchunternehmen zu kennzeichnen und
das Vorgehen abzustimmen. Hinsichtlich der als kanzerogen eingestuften
Bausubstanzen ist eine Arbeitsschutzkonzept durch einen SiGeKo gemal
BGR 128 erstellt werden.

Sollten im Zuge der Abbrucharbeiten andere als vorher beschriebene relevan-
te Baustoffe angetroffen werden, ist das unterzeichnende Buiro zu informieren
und zu einer erganzenden Stellungnahme aufzufordern.

Bearbeiter:
Manfred Niewerth gez. Martina Schmitt
Dipl.-Geol. Dipl. Geol.

GUCH Geologie+Umwelt Consulting Hamm 08.01.2007
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7. Zusammenfassung und Vorschlage fur das weitere Vorgehen

Das Gelande der Maschinenfabrik Scholz an der Heinrichstr. in Coesfeld
(Werk 1) soll einer neuen Nutzung zugeflihrt werden. Hierbei ist geplant, die
bestehenden Gebaude abzubrechen und anschliefend ein SB-Warenhaus
mit Parkplatzanlagen zu errichten.

Die vorgenommenen Untersuchungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Auf dem gesamten Gelande liegen Auffillungsbéden in einer Machtig-
keit von ca. 0,2-1,5 m Machtigkeit vor. Es handelt sich hierbei weitge-
hend um ein Gemisch aus Sanden mit Anteilen an Bauschutt, Schla-
cken und Aschen. Darunter stehen weitgehend zunachst sandige Bo-
den (z.T. schluffige) in geringer Machtigkeit an. In Teufen zwischen 0,6
und 2,5 m unter GOK wurde der Festgesteinsuntergrund in Form harter
Grinsandmergel angetroffen. Ein durchhaltender Grundwasserspiegel
war nicht zu ermitteln. Lokal ist eine geringe Stauwasserfuhrung in den
sandigen Lagen oberhalb des Griinsandmergels festzustellen.

Fiar den nodrdlichen Bereich des Grundstucks zeigen die Auffullungen
erhohte PAK-Anteile, die eine Einstufung des Materials > Z 2 erforder-
lich machen. Der genaue Umfang der verunreinigten Bodenmengen
kann aus den vorliegenden Untersuchungen zurzeit nicht abgeleitet
werden. Aus gutachterlicher Sicht stellen die Verunreinigungen zurzeit
kein signifikantes Gefahrdungspotential dar, da die Gefahrdungspfade
durch die Uberbauung unterbunden sind. Im Hinblick auf die z.T. hohe
Eluierbarkeit der PAK gewinnt der Gefahrdungspfad Boden-
Grundwasser jedoch beim Rickbau der Gebaude an Bedeutung. Da
Niederschlagswasser in diesem Fall in den Untergrund eindringen
kann, ist eine weitere Verbreitung der Schadstoffe und letztendlich eine
Grundwassergefahrdung nicht auszuschlielen. Fir die nérdliche Auf-
fUllungszone sollte ein Sanierungs-/Sicherungskonzept erarbeitet wer-
den. Da der Bereich Uberbaut und damit wieder versiegelt werden soll,
ist unter der Voraussetzung der behérdlichen Zustimmung fur einen
Teil des Materials ein Verbleib des unter der Uberbauung denkbar.

Die Bodenluftuntersuchungen weisen nicht auf signifikante Schadstoff-
eintrage von lésemittelartigen Substanzen hin.

Nach jetzigem Kenntnisstand ist mit kleinrdBumigen Verunreinigungen
durch Kohlenwasserstoffe zu rechnen. Konkrete Hinweise auf Belas-
tungen wurden im Bereich der Sondierungen RKS 5, RKS 12, RKS 18
und RKS 27 ermittelt. Die Verunreinigung an RKS 18 kann hierbei auf
eine Belastung in der benachbarten Halle der ehem. Landmaschinen-
fabrik Fritzen zurickgefiihrt werden und sollten im Zuge der dort zu er-
greifenden Maldnahmen saniert werden. Aus gutachterlicher Sicht stel-
len die Verunreinigungen zurzeit kein Gefahrdungspotential dar. Im
Hinblick auf die geplanten Baumalnahmen sollte ein Sanierungs-
/Sicherungskonzept unter Bertcksichtigung der genaueren Planung er-
arbeitet werden. Hierzu sind weitere eingrenzende Untersuchungen er-
forderlich.

GUCH Geologie+Umwelt Consulting Hamm 08.01.2007
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Auswirkungsanalyse Coesfeld, ,Scholz-Gelande® G"A’

eine Umverteilung von ca. 4 % des derzeitigen Umsatzes (ca. 2,0 Mio. €) zu erwar-
ten.

= Somit ist auch bei einer reduzierten Verkaufsfliche von ca. 800 m? fur einen
weiteren Lebensmittel-Discountmarkt am Standort Coesfeld, ,Scholz-Gelande®,
rechnerisch keine Vertraglichkeit nachzuweisen.

6. AbschlieRende Bewertung der Auswirkungen eines weiteren Lebensmittel-
Discountmarktes auf integrierte und Nahversorgungsstandorten

Die versorgungsstrukturellen Auswirkungen sind in den vorstehenden Modellrechnungen
aufgefiihrt worden. Die Umsatzumverteilungen der ansassigen Lebensmittel-SB-Markte in
der Stadt Coesfeld bewegen sich sowohl fir einen Lebensmittel-Discountmarkt mit ca.
1.000 m? als auch fir einen Lebensmittel-Discountmarkt mit ca. 800 m* Verkaufsflache in
einer GréRenordnung, bei der grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass bestehen-
de Betriebe durch die Realisierung nicht gefahrdet werden.

Allerdings zeigt die Wiurdigung der kinftigen Wettbewerbsentwicklung auf dem ,Scholz-
Gelande“ mit einer projektierten Ansiedlung eines Kaufland SB-Warenhauses und eines
Aldi Lebensmittel-Discountmarktes, dass im Falle der Realisierung aller drei Vorhaben im
Bahnhofsumfeld negative Auswirkungen auf integrierte, nahversorgungsrelevante
und dezentrale Versorgungsstrukturen zu erwarten sind. Zudem ist zu befurchten,
dass durch die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel-Discountmarktes die Wettbe-
werbssituation im Bereich der Lebensmittel-SB-Markte in der Stadt Coesfeld so gravie-
rend verscharft wird, dass projektierte Vorhaben aufgrund ungtinstiger Marktbedingun-
gen nicht mehr verwirklicht werden. Hiervon kénnte das Projekt ,Kalksbecker Weg" mit
einem geplanten Lebensmittel-SB-Markt mit ca. 1.200 m* Verkaufsflache in nahversor-
gungsrelevanter Lage betroffen sein, so dass die Verbesserung der wohnungsnahen
Grundversorgung zu Gunsten eines Ausbaus einer dezentralen Versorgungslage gefahr-
det wiirde.

Da die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit des Planvorhabens in
der avisierten GréBenordnung rechnerisch nicht nachgewiesen werden konnte, wird gu-
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tachterlich von der Realisierung eines dritten Lebenmittel-SB-Marktes im Bahnhofsbereich

abgeraten.
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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 Standortbewertung

Der Stadt Coesfeld steht in dem gutachterlich zugrunde gelegten zusétzlichen Flachen-
bedarf aus dem Einzelhandelsgutachten aus dem Jahre 2001 bis zum Jahre 2010 nur ein
begrenzter dkonomischer Entwicklungsspielraum zur Verfligung, um das Einzelhandels-
angebot der Stadt Coesfeld zu ergénzen und zu stabilisieren. Dariiber hinaus durfte durch
zwischenzeitlich Durchgefiihrte Einzelhandelsansiedlungen bzw. — erweiterungen, ein
GroRteil des im Jahr 2001 prognostizierten zuséatzlichen Verkaufsfldchenpotenzials bereits
ausgeschopft sein. Die vorstehend erlauterten Standortmerkmale der zur Diskussion ste-
henden Ansiedlungsstandorte belegen, dass nur das Plangebiet 1, mit Einschrankungen
auch das Plangebiet 2, unter stadtrdumlich-funktionalen Aspekten als Erganzungsflache
des innerstadtischen Einzelhandels in Frage kommt.

Im Rahmen einer nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichteten Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung, insbesondere bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben, 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 innerstéadtischen Versorgungszent-
rums firr die Versorgung mit zentrenrelevanten, hochwertigen Bedarfsgitern zu erhalten
und andererseits die bereits bestehenden Nahversorgungseinrichtungen fir eine woh-
nungsnahe Versorgung der Bevilkerung maRvoll auszubauen bzw. angebotsmaBig zu
erganzen.

Hinsichtlich der Entwicklungsziele der Plangebiete 3 bis 5 ist festzuhalten, dass alle drei

Planareale grundsétzlich fir die Ansiedlung des groRflachigen Einzelhandels mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten in Frage kommen.
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Unter Beriicksichtigung der Standorte, die teilweise weder stédtebaulich noch funktional
integriert sind, wird der Stadt Coesfeld empfohlen, die Neuansiedlung von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten durch pla-
nungsrechtliche MaRnahmen zu verhindern.

Bei der Abwagung der bauplanungsrechtlichen Rahmensetzungen flr die kinftige Nut-
zung dezentraler bzw. peripherer Ansiedlungsstandorte ist zu prifen, ob und inwieweit
Bauflichen fur gewerbliche Nutzungen reserviert werden missen, die aufgrund der emis-
sionsschutzrechtlichen Bestimmungen in anderen Baugebieten nicht zuldssig sind. Dies
bedeutet, dass zur Vorbereitung von Sondergebietsfestsetzungen fir grokflachigen Ein-
zelhandel, auch mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten, der Bedarf
an gewerblichen Bauflichen beriicksichtigt werden sollte. Anderenfalls bestinde die
Gefahr, dass die Entwicklung der Gewerbestruktur und des damit korrespondierenden
Angebotes gewerblicher Arbeitsplétze durch fehlende Ansiedlungs- und Erweiterungsfia-
chen erschwert oder verhindert wurde.

Die Bewertung der vorstehend genannten Ansiedlungsstandorte ist wie folgt zusammen-
zufassen:

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

L] Vorrang vor einer Neuansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sollte
generell die Erweiterung bereits ansissiger Einzelhandelsbetriebe haben, um
im Rahmen der Eigenentwicklung eine Erweiterung der Betriebe zu ermdéglichen.

. Als einziger Entwicklungsstandort fiir SB-Mérkte mit nahversorgungs- / zentrenre-
levanten Sortimenten in Ergédnzung des innerstidtischen Versorgungszent-
rums wird das Plangebiet 1 (Diilmener StraRe / LadestraBe) vorgeschlagen.
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Betr.: Bebauungsplan Nr. 87 ,Bahnhofsquartier” — Stadt Coesfeld
Schalltechnische Untersuchung gemaR DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau

hier: Kurzzusammenfassung der Ergebnisse

Fur den Bebauungsplan Nr. 87 “Bahnhofsquartier® sidlich der Bahnhofstral’e (K 46) in
Coesfeld wurde gemaR Auftrag vom 08.11.2006 eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.
Das Plangebiet beinhaltet zum einen zwei Sondergebiete, in denen Einzelhandel vorgesehen ist und

des Weiteren eine 6ffentliche Verkehrsflache fir den Neubau der Ladestralle.

Gemal §1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse besonders zu berlcksichtigen. Das heiflt u.a., dass die
Gemeinde auch priifen muss, ob ein Baugebiet entsprechend seiner Schutzbediirftigkeit ausreichend

vor Immissionen infolge von Verkehrslarm und Gewerbeldarm geschitzt ist.

Grundlage fir die schalltechnische Beurteilung ist die DIN 18005/ 07.02 - Schallschutz im Stadtebau -
mit
Teil 1 - Grundlagen und Hinweise fiir die Planung

Beiblatt 1 zu Teil 1 - Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung

Die Verkehrsmengen und -zusammensetzungen im Zuge der angrenzenden Verkehrswege wurden
der Verkehrsuntersuchung zur EntwicklungsmaBnahme Bahnhofsumfeld in Coesfeld vom

November 2005 entnommen (Aufsteller: Brilon Bondzio Weiser).

Auf der Grundlage der berechneten Immissionsbelastungen (Beurteilungspegel) an den geplanten
Gebauden innerhalb des Planungsbereiches sind bei Uberschreitung der maRgebenden
Orientierungswerte der DIN 18005/07.02 die Larmpegelbereiche nach DIN 4109/11.89 - Tabelle 8
zu bestimmen und Vorschlage fir planungsrechtliche Festsetzungen zum passiven Larmschutz zu

erarbeiten.

Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die mit der

Eigenart des betreffenden Plangebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung

Kann das Plangebiet durch die Anordnung aktiver LarmschutzmaBnahmen nicht bzw. nicht
ausreichend geschiitzt werden, ist die Ausweisung passiver Larmschutzmalinahmen — Festsetzung

von Larmpegelbereichen — notwendig.
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Verkehrslarm - ohne aktive LairmschutzmaBnahmen

Die maximalen Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm der Bahnhofstrale und der Ladestralie
sind im Verlauf der Bahnhofstral3e — K 46 - mit

65 dB(A) tags 57 dB(A) nachts
und im Zuge der Ladestral3e mit
66 dB(A) tags 59 dB(A) nachts

zu erwarten — ohne die Stérwirkung von Lichtsignalanlagen.

Damit betragt die Uberschreitung der Orientierungswerte, die fiir die Sondergebiete mit 60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts zu berlcksichtigen sind bis zu

6 dB(A) tags 9 dB(A) nachts

An den untersuchten Immissionsorten der geplanten SO-Flachen innerhalb des Planungsbereiches ist
festzustellen, dass die Uberschreitungen fiir beide Beurteilungszeitrdume, d.h. tags und nachts

festzustellen sind. Damit ist die Ausweisung von Larmpegelbereichen notwendig.

Eine Ausweisung von Larmpegelbereichen erfolgt grundséatzlich dann, wenn der Orientierungswert
Uberschritten wird. Wird der Orientierungswert nicht Uberschritten, ist im Regelfall keine detaillierte
Festlegung des Larmpegelbereiches vorzunehmen, da mit der Einhaltung bzw. Unterschreitung der
Orientierungswerte die mit der Eigenart der betreffenden Bauflaiche verbundene Erwartung auf

angemessenen Schutz von Larmbelastungen dem Grunde nach erfillt ist.

Die Larmpegelbereiche sind Grundlage fiir die Festlegung der Auflenbauteilddmmung nach DIN
4109/11.89 und dienen allgemein einer einprdgsamen Kennzeichnung der dufderen Larmbelastung.
Nach DIN 4109/11.89 wird fur den Verkehrslarm ein “maf3geblicher AuRenldrmpegel” lediglich fir die
Tageszeit zwischen 06.00 und 22.00 Uhr ermittelt.

Aus den o.a. Larmbelastungen lasst sich ableiten, dass entlang der Baugrenzen gemaf DIN 4109 der

Larmpegelbereich IV auszuweisen ist.
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Im Zusammenhang mit der Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes ist neben der Realisierung eines

Fachmarkt- bzw. Einkaufzentrums auch der Neubau der “Ladestral’e” beabsichtigt.

Dieser StraRenneubau zwischen der Dilmener Strafle und der Bahnhofstrafle Gbernimmt neben der
Erschlieungsfunktion fir das Einkaufszentrum zukiinftig auch die Funktion einer “Entlastungsstrafie®.
Die Stadt Coesfeld wird zur besseren Erreichbarkeit der westlichen Innenstadt die Verkehre von der
Dulmener StralBe Uber die Entlastungsstralle/ Ladestral’e fihren und im weiteren Verlauf die

Sokelandstralde, die bisher Einbahnstrale ist, gegenlaufig fir den Allgemeinverkehr 6ffnen.

In der Funktion als innerortliche Verbindungsstrale wird die ,Ladestrale“ die bisherigen
Durchgangsverkehre von der Dilmener StralRe auf die SokelandstraRe und weiterfihrend Uber die

Wiesenstralle um die Innenstadt herum leiten.

Hier ist zu priifen, inwieweit die SokelandstraBe in Verbindung mit dem Neubau der

“LadestraBBe” einer Funktionsanderung unterliegt.

Die schadlichen Auswirkungen im baulich nicht gednderten Streckenbereich sind neubaubedingte
Folgewirkungen und durch keine anderen Umsténde als das Bauvorhaben - Neubau der Ladestrale -
hervorgerufen. In diesem Fall erstreckt sich der rdumliche Bereich des Larmschutzes soweit, wie eine
Veranderung der Verkehrszunahme eben durch andere Umstdnde als die Baumalnahme
ausgeschlossen werden kann. Dies ist regelmafig der Fall fir den Streckenabschnitt bis zu, d.h. nicht
einschliellich, der nachsten Verknipfung mit einer anderen Stralle mit nicht nur untergeordneter
Verkehrsbelastung. Voraussetzung fiir den Larmschutz bleibt aber immer, dass aulRer der baulichen
Anderung die weiteren Voraussetzungen gemaR VLArmSchR97 zur Gewdhrung von

Larmschutzmaflnahmen erfillt sein missen.

Sollte sich die Funktionsanderung der Sokelandstrale als Sonderfall im Sinne der VLarmSchR 97
bestatigen, ware im Zuge der Sokelandstralle eine Larmvorsorge durchzufhren. Die daraus
abzuleitenden notwendigen passiven LadrmschutzmafRnahmen wurden im Rahmen einer Vorpriifung
mit rd. 200.000 Euro ermittelt.
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Fir ein Wohnhaus im Einmindungsbereich der Ladestral’e in die Dulmener Stral’e sind nach den
VLa&rmSchR 97 in Verbindung mit der 16. BImSchV die Voraussetzungen auf Durchfihrung von
LarmschutzmaRnahmen aufgrund festgestellter Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte dem Grunde

nach erfullt.

Die LadestralRe ist zwischen der Dilmener StraBe und der Bahnhofstralle in jedem Fall als

Neubaustrecke zu betrachten.

Gewerbelarm - ohne aktive LarmschutzmaBnahmen

Die von den geplanten Einrichtungen des Einzelhandels ausgehen Larmbelastungen wurden im Sinne

der TA Larm einer Uberpriifung unterzogen.

Dabei konnte festgestellt werden, dass an der schutzwirdigen Wohnbebauung im Einwirkungsbereich
der Sondergebiete (Einzelhandel) unter Beriicksichtigung der Emissionen durch den Kfz-Verkehr sowie
die aus der Be- und Entladung im Bereich der Anlieferung entstehenden Gerausche, die

Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Larmschutzmaflinahmen sind daher in Verbindung mit den Gewerbelarmemissionen nicht zu bedenken.
Gegen die Errichtung der Bauvorhaben des Einzelhandels im Geltungsbereich des o.a.

Bebauungsplanes bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.

Stand: 04. Januar 2007 Planungsbiiro fiir Lirmschutz Altenberge
Sitz Miinster GmbH
Dieckmannstrale 6 - 48161 Minster
Tel. 0251/87 10 80 - Fax 87 10 850
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7. Zusammenfassung und gutachterliche Stellungnahme

Die Immobilien Treuhand GmbH & Co. plant die Errichtung eines Einzelhandelszentrums in unmittelbarer
Nachbarschaft des Bahnhofs in Coesfeld. Das Entwicklungsgebiet wird im Westen von der Ladestralle
und im Norden von der Bahnhofsstrae begrenzt.

Das aktuelle Nutzungskonzept sieht die folgenden Nutzungen vor:
e  SB-Markt mit etwa 5.000 gm VKF
* Lebensmittel-Discounter mit etwa 1.200 gm VKF
e  Elektrofachmarkt mit etwa 3.000 gm VKF

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung waren die verkehrlichen Auswirkungen der Entwicklungsmalinahme
zu beurteilen. Dabei wurden unterschiedliche Anbindungsvarianten entwickelt und hinsichtlich ihrer
Verkehrsqualitat beurteilt.

Die Berechnungen zur Kapazitat und zur Qualitat des Verkehrsablaufs wurden fir die beiden folgenden
Belastungsfalle durchgefuhrt:

« Analysefall 2005

¢ Prognosefall 2020

Der Prognosefall 2020 beinhaltet neben einer aligemeinen Verkehrszunahme auch die Sperrung der

nordwestlichen Innenstadt fur den Durchgangsverkehr und den Ausbau der LadestraBe zwischen der
Dalmener StraRe und der Sokelandstrale.

Die Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

Belastungsfall 1: Analyse-Verkehrsbelastungen

* Bei Zugrundelegung der heutigen Verkehrsbelastungen kann der durch die neuen Nutzungen
induzierte Mehrverkehr im bestehenden Straennetz im Wesentlichen abgewickelt werden.

* Sofern das Einkaufszentrum ausschlieRlich an die LadestraRe angebunden wird (Erschlie-
Bungsvariante 1), kann die Einmindung BahnhofstraRe / Sokelandstrae weiterhin vorfahrtge-
regelt betrieben werden. Hier ist eine gute Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV B) zu erwarten.

Am Knotenpunkt Dilmener StraBe / Bahnhofstrae kommt es bei dieser ErschlieBungsvariante
jedoch gegeniiber heute zu einer Verschlechterung der Qualitat des Verkehrsablaufs. Insgesamt
ergibt sich in einer Zufahrt nur noch eine mangelhafte Qualitat des Verkehrsablaufs (QSVE).

Am Knotenpunkt SokelandstraBBe / WiesenstraBe wird sich eine ausreichende Qualitat des Ver-
kehrsablaufs (QSV D) einstellen. Am Knotenpunkt Letter Strale / Wiesenstrale ist eine befriedi-
gende Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV C) zu erwarten.

* Sofern das Einkaufszentrum eine zusatzliche Anbindung an die Dalmener Strale erhalt
(ErschlieBungsvariante 2) ist gegeniiber der ErschlieBungsvariante 1 eine Verbesserung der
Verkehrsqualitat zu erwarten. Auch bei dieser Variante kann die Einmindung Bahnhofstrae /

N
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SokelandstralRe weiterhin vorfahrtgeregelt mit einer guten Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV B)
betrieben werden.

Am Knotenpunkt Dalmener Strale / Bahnhofstrale ist eine insgesamt ausreichende Qualitat des
Verkehrsablaufs (QSV D) zu erwarten. Die mittleren Wartezeiten liegen dabei in allen Zufahrten
unter 60 Sekunden.

Am Knotenpunkt SokelandstraBe / Wiesenstralle wird sich eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B
einstellen.

Der Knotenpunkt Letter Strale / Wiesenstrae wird durch das Einkaufszentrum nicht nennens-
wert durch zuséatzlichen Verkehr belastet.

Die neue Anbindung Dulmener StralRe / Einkaufszentrum kann als vorfahrtgeregelte Einmiindung
mit einer ausreichenden Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV D) betrieben werden. In der Dilme-
ner Strale ist die Anlage eines Linksabbiegefahrstreifens erforderlich.

Eine zusatzliche Anbindung des Einkaufszentrums an die BahnhofstraBe zwischen Soke-
landstralle und Dilmener StraRe ist unter verkehrstechnischen Aspekten nicht erforderlich. Eine
zusatzliche Anbindung wirde zu einer geringfugigen Entlastung des Knotenpunktes Soke-
landstrale / BahnhofstraRe fithren. Hier bestehen jedoch noch ausreichende Reserven. Der hoch
ausgelastete Knotenpunkt Dalmener Strae / Bahnhofstrale wird durch eine zusatzliche Anbin-
dung hingegen nicht entlastet.

Belastungsfall 2: Prognose-Verkehrsbelastungen 2020

Auch bei Zugrundelegung der Prognose-Verkehrsbelastungen 2020 lasst sich ein Ausbaustand
des StraBennetzes entwickeln, bei dem das zu erwartende Verkehrsabkommen abgewickelt wer-
den kann.

Bei der ErschlieBungsvariante 1 wird der Ausbau des Knotenpunktes Sokelandstrale /
Bahnhofstrale in einen Kreisverkehr vorgeschlagen. Ein Kreisverkehr kann das prognostizierte
Verkehrsaufkommen mit einer guten Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV B) abwickeln.

An den Knotenpunkten Dulmener Strale / BahnhofstraBe und Letter Strale / Wiesenstralle ist
jeweils eine ausreichende Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV D) zu erwarten.

Am Knotenpunkt Stkelandstrale / Wiesenstralle wird sich eine insgesamt befriedigende Qualitat
des Verkehrsablaufs (QSV C) einstellen.

For den Knotenpunkt Dilmener StraRe / Grimpingstrae / LadestraRe wird der Umbau in einen
Kreisverkehr vorgeschlagen. Dabei wird sich eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B einstellen.

Die neue Anbindung LadestraRe / Einkaufszentrum soll als vorfahrigeregelte Einmiindung betrie-
ben werden. Fir die Linkseinbieger aus dem Einkaufszentrum in die Ladestrale wird sich nur
noch eine mangelhafte Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV E) einstellen. In der Ladeshalse ist die
Anlage eines Linksabbiegefahrstreifens erforderlich.
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Auch bei Realisierung der ErschlieBungsvariante 2 wird der Ausbau des Knotenpunktes
Sokelandstrae / Bahnhofstrale in einen Kreisverkehr vorgeschlagen. Ein Kreisverkehr kann das
prognostizierte Verkehrsaufkommen mit einer guten Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV B) abwi-
ckeln.

An den Knotenpunkten Dilmener StraBe / BahnhofstraBe und SokelandstraBe / Wiesenstrale
wird sich jeweils eine befriedigende Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV C) einstellen.

Der Knotenpunkt Letter Stralle / Wiesenstralle wird durch das Einkaufszentrum nicht nennens-
wert durch zusatzlichen Verkehr belastet.

Die beiden Anbindungen des Einkaufszentrums an die Ladestrae und an die Dilmener Stralte
konnen vorfahrigeregelt mit einer guten (QSV B) bzw. befriedigenden (QSV C) Qualitat des Ver-
kehrsablaufs betrieben werden. In den bergeordneten Straen ist jeweils die Anlage von Links-
abbiegefahrstreifen erforderlich.

Eine zusatzliche Anbindung des Einkaufszentrums an die Bahnhofstrale zwischen Soke-
landstrale und Dulmener StraRe ist auch im Prognosefall unter verkehrstechnischen Aspekten
nicht erforderlich.

In der folgenden Tabelle sind die Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs fir die einzelnen Knotenpunkte bei
unterschiedlichen Belastungsféallen und ErschlieBungsvarianten zusammenfassend dargestelit.

"I I PR PR PP PR PR P T o AP P O £ PR {1 PR PR i e

Belastungsfall 1: Belastungsfall 2:

Analyse-Verkehrsbelastungen Prognose-Verkehrsbelastungen 2020
Knotenpunkt ErschlieBungs- ErschlieBungs- ErschlieBungs- ErschlieBungs-

variante 1 variante 2 variante 1 variante 2
Sokelandstrale / B B B B
Bahnhofstralle (Vorfahrt) (Vorfahrt) (Kreisverkehr) (Kreisverkehr)
Bahnhofstralle / E D D &
Dulmener StraRe (Lichtsignalanlage) (Lichtsignalaniage) (Lichtsignalanlage) (Lichtsignalanlage)
Letter Stralle / (] - - D --
Wiesenstralie (Lichtsignalanlage) (Lichtsignalanlage)
Wiesenstralte / D B C C
Sokelandstralle (Lichtsignalanlage) (Lichtsignalanlage) (Lichtsignalanlage) (Lichtsignalanlage)
Dillmener Strale / - - B B
GrimpingstraRe (Kreisverkehr) (Kreisverkehr)
Diilmener Strale / - D -- B
Einkaufszentrum (Vorfahrt) (Vorfahrt)
LadestraRe / - - E C
Einkaufszentrum (Vorfahrt) (Vorfahrt)

Tabelle 30: Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV)
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Insgesamt ist festzustellen, dass die durch die Entwicklung des Einkaufszentrums zu erwartenden
Verkehrszunahmen bei alleiniger Anbindung an die Ladestrale (ErschlieBungsvariante 1) im heutigen
Straennetz und bei den heutigen Grundbelastungen noch abgewickelt werden kénnen. Am Knotenpunkt
Dulmener Strae / BahnhofstraRRe wird sich in einer Zufahrt jedoch bereits eine mangelhafte Qualitat des
Verkehrsablaufs einstellen. Sofern das Einkaufszentrum an die Ladestrale und an die Dilmener Stral3e
angebunden wird (ErschlieBungsvariante 2) stellt sich insgesamt eine bessere Qualitat des Verkehrsab-
laufs ein.

Aufgrund der kinftig zu erwartenden Verkehrszunahmen im Hauptstraennetz der Stadt Coesfeld ist der
Ausbau der LadestraBe zwischen der Dilmener Strale und der Sokelandstrale bis zum Jahr 2020
zwingend erforderlich. Der Bau der Ladestrale hatte jedoch bereits bei den heutigen Verkehrsbelastun-
gen (zuzuglich der durch das Einkaufszentrum induzierten Verkehre) einen positiven Einfluss auf die
Qualitat des Verkehrsablaufs im Untersuchungsgebiet.

Die Berechnungen zeigen jedoch, dass bei den far das Jahr 2020 prognostizierten Verkehrsstarken an
der vorfahrigeregelten Einmiindung Einkaufszentrum / LadestraBe fur die Linkseinbieger in die
LadestraBe nur noch eine mangelhafte Qualitat des Verkehrsablaufs erwartet werden kann. Eine
zusatzliche Anbindung an die Dalmener Strafle gemaRl der ErschlieBungsvariante 2 tragt hier zu einer
deutlichen Verbesserung der Qualitat des Verkehrsablaufs bei.

AbschlieBend werden die folgenden Manahmen empfohlen:

« Offnung der Sokelandstrae zwischen Wiesenstralle und Bahnhofstral3e fur den Zweirichtungs-
verkehr

e Ausbau der Ladestrale zwischen Dilmener Strale und Sokelandstralle
e Umbau des Knotenpunktes StkelandstralRe / Bahnhofstra3e in einen Kreisverkehr
e Umbau des Knotenpunktes Dalmener Stralte / Grimpingstrafie in einen Kreisverkehr

e Anpassung der Signalsteuerungen an den Knotenpunkten Sokelandstralle / Wiesenstralle,
Dilmener Stral3e / BahnhofstraBe und Letter StraBe / Wiesenstralle

* Anbindung des Einkaufszentrums an die Ladestra3e und an die Dimener Stralle

Bei Realisierung dieser Manahmen kann auch im Hinblick auf kinftige Verkehrsentwickiungen ein
reibungsloser Verkehrsablauf im Untersuchungsgebiet sicher gestelit werden.

Bochum, November 2005

Brilon Bondzio Weiser
Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH
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