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1. LAGE DES PLANGEBIETES / GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt stdlich der Coesfelder Innenstadt. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt
rd. 500 m. Der Coesfelder Bahnhof liegt ca. 100 m westlich des Geltungsbereichs. Das Gebiet be-
findet sich zwischen der 6stlich gelegenen Dilmener Stral3e, der Bahnhofstrale, die im Norden ver-
lauft und der Ladestral3e, die westlich und stidlich des Plangebietes verlauft.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planurkunde zu entnehmen.

2. GROSSE DES PLANGEBIETES
Die Grof3e des Plangebietes betragt rund 2,1 ha.

3. DERZEITIGE NUTZUNG

Das Gebiet besteht derzeit aus einer gemischten baulichen Nutzungsstruktur und ist als eine Ge-
mengelage zu beschreiben. Neben gewerblichen Anlagen befinden sich entlang der Bahnhofstraf3e
und der Dulmener Strafl3e im Norden Gebaude mit vertikaler Nutzungsmischung — Ladengeschéfte,
Gastronomie und eine Spielhalle im Erdgeschoss mit dartiber liegender Wohn- bzw. Blronutzung.
An der Dulmener StraBe schlieRt weiter siidlich ein Arztehaus an. Im Siuden befinden sich zwei
Tankstellen. Ein Fast-Food-Restaurant wurde im Suden auf der Flache einer Tankstelle inzwischen
errichtet.

Einige der Geb&aude bzw. Geb&udeteile im Gebiet stehen derzeit leer oder werden z.T. untergenutzt
und sind teilweise instandsetzungsbedurftig. Die Freibereiche der Grundstiicksflachen sind Utber-
wiegend versiegelt und werden als Stellplatze oder Rangierflachen genutzt.

Das Plangebiet grenzt im Westen an den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 87. Hier ist
ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel geplant. Im Norden und Osten
schlielRen Kerngebiete an, die vor allem im 6stlichen Bereich einen hohen Anteil an Wohnen und
Freibereiche (Garten etc.) aufweisen. Die Innenstadt Coesfelds liegt in unmittelbarer Nahe nérdlich
des Planungsgebietes. Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Mischgebiet mit Wohnnutzung
und Handwerksbetrieben. Im weiteren Verlauf der Dulmener Stral3e folgen Gberwiegend gewerblich
genutzte Flachen.

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Die geodatischen Hohen liegen zwischen 80 m 0 NN (tber
Normal Null) und 82 m 0 NN.
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4. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt den Bereich des Plangebietes Uber-
wiegend als gewerbliche Bauflache sowie als Kerngebiet dar. Die Kerngebietsdarstellung verlauft
parallel zur Dilmener Stral3e. Westlich davon schliel3t die gewerbliche Bauflache an. Der Flachen-
nutzungsplan kennzeichnet eine Altlast (Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind).

Da die vorliegende Bebauungsplanung Nr. 88 nicht aus den wirksamen Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt werden kann, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich,
um dem Entwicklungsgebot und der Anpassung an lbergeordnete Planungsziele Rechnung zu tra-
gen. Der Bebauungsplan Nr. 88 wird aus der 61. Anderung des Flachennutzungsplan entwickelt.
Diese soll zukiinftig den Bereich des Plangebietes als Kerngebiet bzw. Mischgebiet im Norden so-
wie eine gewerbliche Bauflache im Suden 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

Der Bereich Dulmener Straf3e / BahnhofstralRe ist bisher gepragt durch eine Gemengelage aus Ge-
werbe, Dienstleistungen, Wohnen, Gastronomie und Einzelhandelsnutzungen. Die Bebauung ist vor
allem in den rickwartigen Bereichen des nérdlichen Plangebietes stark verdichtet.

Der Bereich Dilmener Stral3e / Bahnhofstraf3e soll einer planerischen Neuordnung zugefuhrt wer-
den. Die Planung verfolgt das Ziel einer Bestandsfortschreibung fiir die vorhandenen Gewerbe- und
z.T. Wohnnutzungen im Gebiet. Gleichzeitig sollen fur die Flachen mit aufgegebenen gewerblich-
industriellen Nutzungen einer neuen baulich-raumlichen Entwicklung zu gefiihrt werden. Der Be-
bauungsplan Nr. 88 soll flr die Beurteilung zukinftiger Bauvorhaben auf dem Gelande die wesentli-
chen bauplanungsrechtlichen Randbedingungen setzen.

Ein weiteres Ziel ist ferner die Steuerung weiterer Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich des
Stadtgebietes. Gemals Empfehlungen der GMA Einzelhandelsuntersuchungen sollen im Gewerbe-
und Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nach Coesfelder Liste
ausgeschlossen werden, damit erhebliche Auswirkungen auf die innerstadtische Versorgungsstruk-
tur und die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbargemeinden ausgeschlossen werden kon-
nen. Die stadtentwicklungsplanerische Grundlage bildet der Beschluss des Ausschusses fir Um-
welt, Planen und Bauen, vom 23.01.2002, in dem die Umsetzung der aus dem Einzelhandelskon-
zept resultierenden stadtebaulichen Zielaussagen beschlossen wurde. Demnach soll sich die Ent-
wicklung fur andere (d.h. nichtintegrierte) Standorte, die fur nicht zentrenrelevante Sortimente ge-
eignet sind, fur eine Erganzung des Fachmarktangebotes gedffnet werden. Entlang der Dulmener



Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan ,Nr. 88 Dulmener Strale / BahnhofstraRe” Stadt Coesfeld Seite 4

StralRe sind zwischen Bundesstrafle B 525 und Coesfelder Stadtzentrum grof3flachiger Einzelhandel
mit nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten anzusiedeln. Entlang der Bahn-
hofstral3e sollen die vorhandenen kerngebietstypischen Nutzungen gesichert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nr. 88 Bahnhofsquartier” soll das Gebiet einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) zugefiihrt 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 ge&ndert 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 MalR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird im Norden entlang der Bahnhofstral3e ein Kerngebiet gem. 8 7 BauNVO festge-
setzt. Die Festsetzung in diesem Bereich entspricht den vorhandenen Nutzungen an der Bahnhof-
straf3e. Dadurch sollen die vorhandenen kerngebietstypischen Nutzungen planungsrechtlich gesi-
chert und gestéarkt werden.

Sudlich angrenzend an das Kerngebiet wird ein Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO festgesetzt. Durch
die Festsetzung eines Mischgebietes wird das Ziel eines gleichberechtigten Nebeneinanders von
Wohnen und Arbeiten an diesem innenstadtnahen Standort verfolgt. Die angestrebte Mischung von
Wohnfunktionen und Gewerbe ist bereits im Umfeld des Gebietes ablesbar. Im Mischgebiet werden
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nach Coesfelder Liste ausgeschlossen.
Dadurch kdnnen die Vorgaben der Einzelhandelsuntersuchung der GMA umgesetzt werden und
schadliche Auswirkungen auf Versorgungszentren in der Stadt und dem Umland ausgeschlossen
werden.

Im Stiden des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet gem. 8 8 BauNVO festgesetzt. Zielsetzung die-
ser Festsetzung ist die Sicherung des Gewerbestandortes und der bestehenden gewerblichen Nut-
zungen in diesem Bereich. Im Gewerbegebiet kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten nicht zugelassen werden. Als zentrenrelevant gelten die Sortimente nach Coesfelder
Liste. Von Einzelhandelsbetrieben, die mit zentrenrelevanten Gitern handeln werden gem. Einzel-
handelsuntersuchung der GMA erhebliche Auswirkungen auf die innerstadtischen und Uberértlichen
Versorgungsstandorte befirchtet. Dartber hinaus geht aus der Einzelhandelskonzeption fur die
Stadt Coesfeld hervor, dass entlang der Dilmener Stral3e allein Einzelhandelsbetriebe als vertrag-
lich angesehen werden kénnen, die nicht mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
handeln. Aus diesem Grund kénnen im Gewerbegebiet keine zentrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen zugelassen werden. Es flieBen durch diese Beschrdnkungen im Gewerbegebiet die Zielset-
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zungen, die sich aus den GMA-Untersuchungen ergeben und die am 23.01.2002 im Ausschuss fir
Umwelt, Planen und Bauen beschlossen wurden, in die verbindliche Bauleitplanung Nr. 88 ein.

Das Mald der baulichen Nutzung im Kern-, Misch- und im Gewerbegebiet wird tUber die Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6 sowie die Zahl der Vollgeschosse (Il bis 1V) bestimmt. Die Festsetzung zur
Geschossigkeit orientiert sich entlang der Bahnhofstra3e und der nérdlichen Dulmener Strafe am
gegenwartigen baulichen Bestand und dem Umfeld. Diese Hohenentwicklung wird fur die stralRen-
begleitende Bebauung auch zukinftig angestrebt. Zusatzlich sollen weitere gebietstypische Nach-
verdichtungen in gestaffelter Form im rickwartigen Bereich des Kerngebietes ermdglicht werden.
Durch die Festsetzung einer zuldssigen Zwei- bis Dreigeschossigkeit im angrenzenden Mischgebiet
soll in Verbindung mit einer zulassigen Zweigeschossigkeit im Gewerbegebiet eine abgestufte bauli-
che Entwicklung erreicht werden. Im Misch- sowie im Gewerbegebiet soll die stralRenbegleitende
Bebauung durch eine zusatzliche Erdgeschossbebauung im rickwartigen Bereich erganzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Durch diese Festset-
zung wird Bauwilligen ein angemessener Gestaltungsspielraum zur Anordnung des Geb&udes ge-
wahrt werden.

Mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine stral3enbegleitende Bebauung
entlang der Dulmener StrafRe und der Bahnhofstral3e angestrebt. In dem Bereich, der unmittelbar an
den offentlichen Raum angrenzt, sollen den Festsetzungen entsprechend zwei- bis maximal vierge-
schossige Gebaude entstehen und den Stralenraum einfassen. Notwendige Stellplatze, Lager- und
Aufstellflachen etc. kbnnen sich auf den rickwartigen Grundstiicksflachen anordnen. In den rick-
wartigen Bereichen des nordlichen Kern-, Misch- bzw. Gewerbegebietes kdnnen die zuléassigen
Nutzungen weitere Flachen im Erdgeschoss beanspruchen. Diese Festsetzung ermdglicht eine ab-
gestufte Bauweise zwischen StralRenraum und riickwartigem Grundstiicksbereich und insbesondere
fur gewerbliche Nutzungen eine bessere Ausnutzbarkeit der Baugrundstticke.

Nebenanlagen
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind zulassig, um eine ausreichende
Versorgung mit erforderlichen Nebenanlagen zu erméglichen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Mit der Festsetzung, dass Werbeanlagen an der Statte der jeweiligen Leistung zuldssig sind, wird
eine mdglichst homogene Gestaltung des StrafRenbildes und Ortsbildes angestrebt.
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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. 88 vorbe-
reitet wird, ist die gegenwartige Bestandssituation auf dem Gelandes zu ermitteln und mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplans gegentiberzustellen.

Das Plangebiet selbst stellt sich derzeit als Uberwiegend bebaute Flache dar. Innerhalb deren befin-
den sich groRe gewerblich-industrielle Nutzungsbrachen mit Lagerhallen und zugehorigen Gebéau-

den. Das Gelande ist beinah vollstandig versiegelt. In den Randbereichen der Baugrundstiicke gibt
es vereinzelt bepflanzte oder mit Gehdlzen gestaltete Beete.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 88 wird ein Kern-, Gewerbe- und Mischgebiet
(gem. 88 7 und 8 BauNVO) mit einer Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Fir das Gebiet ist in
Bezug auf den zukunftigen Versiegelungsgrad durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6
zzgl. 50 % Uberschreitung bis zu einer Hochstgrenze von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO) auszugehen.

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums
Flachen-Nr. siehe Karte im Anhang des Umweltberichtes — Code, Biotopty

p und Grundwert A laut Biotoptypenwertliste

(Summe Sp. 8)

1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Flache Grundwert | Gesamtkorr | Gesamtwert|Einzelflache
ekturfaktor -faktor nwert
Nr. (mz) A (Sp.4xSp.7)
(Sp. 5x Sp. 6)
1 1.1 StralRe, Gebaude, 21055 0 1 0 0
versiegelte Flachen
2 4.5 Staudenrabatten, Bo 235 3 1 3 705
Gesamtflachenwert B: 705,00

B. Zustand des Untersuchungsraums gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans "Nr. 88 - Dulmener
StralRe / BahnhofstralRe",

Gesamtflachenwert A:

(Summe Sp. 8)

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. (mz) (Sp. 5x Sp. 6) (Sp.4xSp.7)
1 1.1 StralRe, Gebaude, 17060 0 1 0 0,0
versiegelte Flachen
2 2.1 Zier- und 4230 2 1 2 8460,0
Nutzgéarten
(strukturarm)
8.460,0
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Unter Zugrundelegung der bereits bestehenden Bebauung und Versiegelung ist auf Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 88 von keinem auszugleichenden Eingriff in Natur und
Landschaft auszugehen.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Fur den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass entlang der Bahnhofstraf3e — K 46 — mit einem Beurteilungspegel von
65 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts sowie entlang der Dulmener Strale — K 58 — mit einem Beurtei-
lungspegel von 68 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts zu rechnen ist. Die Orientierungswerte nach DIN
18005 (Beiblatt 1, Teil 1) betragen fir Kern- und Gewerbegebiete 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts. Fir Mischgebiete betragen die Orientierungswerte 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Die
Orientierungswerte werden demnach um bis zu 3 dB(A) tags bzw. 6 dB(A) nachts in Kern- und Ge-
werbegebieten und um bis zu 8 dB(A) bzw. 11 dB(A) nachts im Mischgebiet Uberschritten.

Damit den allgemeinen Anforderungen an gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen Rechnung ge-
tragen werden kann, sind in Bezug auf den Verkehrslarm SchallschutzmaBhahmen erforderlich. Ak-
tive SchallschutzmafRnahmen (Larmschutzwand/ -wall etc.) sind aufgrund der zentralen Lage inner-
halb des Siedlungszusammenhangs stadtebaulich nicht erwiinscht und zudem kaum umsetzbar. Zur
Beurteilung von passiven Larmschutzmaflinahmen wird der maf3gebliche AuRenlarmpegel herange-
zogen. Die schalltechnische Untersuchung kommt aufgrund der Orientierungswertiiberschreitung zu
dem Ergebnis, dass passive SchallschutzmalRnhahmen durch Festsetzung von Larmpegelbereichen
gem. DIN 4109 in den Bebauungsplan Gbernommen werden. Dementsprechend wird entlang der
Bahnhofsstral3e ein Larmpegelbereich IV und entlang der Dilmener Stral3e ein Larmpegelbereich V
mit den daraus resultierenden schalltechnischen Anforderungen an Aul3enbauteile festgesetzt.

Auch der Gewerbelarm wurde im Sinne der TA Larm einer Uberpriifung unterzogen. Dabei konnte
festgestellt werden, dass an schutzwirdigen Wohnnutzungen im Einwirkungsbereich der Tankstel-
len (Vorbelastung), auch unter Bertcksichtigung des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
87 geplanten Einzelhandels (Zusatzbelastung), die Immissionsrichtwerte (Gesamtbelastung) ein-
gehalten werden.

Betriebe und Betriebsteile der Abstandsklassen | bis VII gem. Abstandserlass des Landes NRW
konnen im Gewerbegebiet aufgrund der N&he zu schitzenswerten Wohnnutzungen nicht zugelas-
sen werden. Ausnahmsweise kdnnen Betriebe der Abstandsklasse VIl zugelassen werden, sofern
ein gutachterlich Nachweis Uber die Vertraglichkeit mit schitzenswerten Nutzungen erbracht wird.

Durch die getroffenen Festsetzungen kdnnen die Belange des Immissionsschutzes im Bebauungs-
plan entsprechend bertcksichtigt und den allgemeinen Anforderungen an gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen Rechnung getragen werden.
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9. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Dilmener StralRe und BahnhofstralBe an das vorhandene offentliche
StralRennetz angeschlossen. Die Dulmener Stral3e (KreisstralRe K 58) ist eine wichtige Ein- und Aus-
fallstraRe Coesfelds, die im weiteren Verlauf an die stidlich gelegene Bundesstrafle B 525 anbindet.
Das Plangebiet kann lUber das bestehende Stral3ennetz gut an das 6rtliche und Uberortliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen werden.

Entwasserung

Das im Gebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser ist an das vorhandene Mischwasser-
system in der Dulmener StralRe und Bahnhofsstraf3e anzuschlieBen. Das Plangebiet ist durch vor-
handene Bebauung und befestigten AuRenflachen derzeit iberwiegend versiegelt. Die Flachen wa-
ren bereits vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut, so dass zur Abfliihrung des Niederschlagswasser
ein Anschluss an die vorhandene Mischwasserkanalisation vorgesehen ist. Die landesrechtlichen
Vorgaben des § 51a LWG werden dadurch eingehalten. Das Mischwasserkanalsystem ist aufgrund
der Ausgangslage in Bezug auf den Versiegelungsgrad bereits ausreichend dimensioniert, um die
im Plangebiet anfallenden Wassermengen aufzunehmen. Eine Versickerung von unbelastetem Nie-
derschlagswasser ist grundsatzlich maoglich, jedoch in jedem Fall erlaubnispflichtig. Die allgemein
anerkannten Regeln der Technik sind einzuhalten. Eine ortsnahe Versickerung wird jedoch insge-
samt als nicht zielfuhrend angesehen, da sich nach vorliegender Bodenuntersuchung des Gutach-
terburos Ingenieurgesellschaft Dr. Schleicher & Partner GmbH Altablagerungen in Teilen des Plan-
gebietes befinden, von denen durch Auswaschung eine Grundwassergefahrdung nicht ausge-
schlossen werden kann. Das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird der Ka-
tergorie Il verschmutztes Niederschlagswasser zugeordnet (gem. Runderlass des MUNLV vom
26.04.2004). Die Versickerung von Niederschlagswasser, dass auf den Verkehrsflachen anfallt, ist
daher unzulassig.

Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation
Das Plangebiet wird an das ortliche Versorgungsnetz angeschlossen werden.

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

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung im Gebiet soll Gber das o6ffentliche Trinkwassernetz erfolgen. Im Be-
reich der Dulmener StraRe und der GartenstralRe liegen Versorgungsleitungen der Stadtwerke, die
eine Loschwasserentnahme von 192 md/h liefern kbnnen. Weitere Trinkwasserleitungen (96 m3/h)
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befinden sich in der Bahnhofstra3e. Die Entfernungen betragen deutlich unter 300 m, so dass der
Grundschutz sichergestellt werden kann.

10.BODEN

Altlasten

Es liegen bereits dezidierte Angaben zu Bodenbelastungen im Gebiet vor. Es gibt eine Untersu-
chung des Altstandortes der ehemaligen Maschinenfabrik Fritzen durch die Ing.-Gesellschaft Dr.
Schleicher & Partner mbH vom 18.01.2002 Projekt-Nr. 201289. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass auf Teilflachen erhebliche schadliche Bodenveranderungen vorliegen.

Auf dem Gelénde Fritzen konnten in den vorhandenen - bis zu 2 m méachtigen - Bodenauffillungen
erhebliche Schadstoffgehalte festgestellt werden (> LAGA Z2). Dartiber hinaus wurden auch erhoh-
te Schadstoffwerte (PAK) im Grundwasser nachgewiesen. Eine Grundwassergefahrdung durch
ausgewaschene Schadstoffe kann nicht ausgeschlossen werden. In Bezug auf die Bodenluft zeigt
sich am ehemaligen Tankstellenstandort der Betriebstankstelle Fritzen Sanierungsbedarf. Fir das
Gelande ist daher fur Bauvorhaben oder Nutzungsanderungen ein Sanierungsplan gemaR § 13
Bundes-Bodenschutzgesetz zu erarbeiten und mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

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 Denkmalbehdrde 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 tatsachlichem Fund sind die Arbeiten un-
verziglich einzustellen und die zustandige Ordnungsbehérde oder der Kampfmittelrdumdienst zu in-
formieren. Nach dem Abbruch von Gebé&uden sind die Flachen durch den KampfmittelrAumdienst
ortlich zu untersuchen.

11. FLACHENBILANZ
Mischgebiet ca. 2.710 mz

Kerngebiet ca. 3.400 mz
Gewerbegebiet ca. 15.100 m2
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Verkehrsflache ca. 130 m2
Geltungsbereich ca. 21.340 m?
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12.UMWELTBERICHT

12.1 INHALTE UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 88 ist eine Uberplanung der bestehenden Bebauungs-
situation geplant. Fir brachgefallene Teilflichen sollen im Gebiet neue Entwicklungsméglichkeiten
eroffnet werden. Die wesentlichen Inhalte und Ziele des Bebauungsplans werden unter Kap. 6. na-
her erlautert.

12.2 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 einschlieB3lich 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 fir 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
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Baugesetzbuch

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

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz

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

Landeswassergesetz

Ziel der Wasserwirtschaft 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 fur erstmals bebaute oder befestigte Flachen ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten sofern es die értlichen 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-
sphare 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, Gerdusche, Erschitterun-
gen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche 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
Landschatft.

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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12.3 BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES

Schutzgut

Bestandsbeschreibung

Wertig-
keit

Tiere und
Pflanzen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Stadt und ist aufgrund der baulichen
z.T. auch gewerblich-industriellen Vornutzung tberwiegend 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 Schiitzglter eine inselar-
tige Lage. Die Bedeutung fiir den Biotopverbund wird als gering eingeschatzt.

Gering

Gering

Boden

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

Das Plangebiet ist aufgrund der baulichen z.T. gewerblich-industriellen Vornutzung in Bezug auf das
Schutzgut weitgehend tberformt. Nach gegenwartigem Erkenntnisstand wurden in Teilen des Gebietes
Aufflllungen vorgenommen. Die Aufschittung wird im Untersuchungsbericht fur das Gelande ,Ehemalige
Maschinenfabrik Fritzen“ als Sande, Ziegelbruch, Bauschutt, Aschen und Schlacken beschrieben. Die
Machtigkeit der Auffullung betragt zwischen 0,35 und 3,1 m.

Teile des Gebietes sind sowohl durch Altlasten als auch durch Kampfmittel stark belastet. Die Altlastenun-
tersuchung fir das Gelénde Fritzen kommt zu dem Ergebnis, dass stellenweise sanierungsbediirftige
Schadstoffbelastungen nachgewiesen werden konnten. Zudem wurden erhéhte Werte von polycyclischen
aromatischen Kohlenwasserstoffe (kurz PAK) im Grundwasser festgestellt, so dass eine Grundwasserge-
fahrdung nicht ausgeschlossen werden kann.

Gering

Wasser

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

Die Bdden sind aufgrund der friheren und derzeitigen Nutzung stark Uberpragt. Der Flurabstand zum
Grundwasser betragt zwischen 1,5 und 2,0 m. Die GrundwasserflieRrichtung wird mit Nordwest gerichtet
beschrieben. Nach durchgefuhrter Altlastenuntersuchung auf dem Gelande der ,ehemaligen Maschinen-
fabrik Fritzen“ kann aufgrund der vorgefundenen Schadstoffsituation eine Grundwassergeféahrdung nicht
ausgeschlossen werden.

Gering

Oberflachengewasser: Es befinden sich keine Oberflaichengewésser im Plangebiet.

Nachran-
gig

Klima

Das lokale Klima ist gepragt durch die Lage innerhalb des Siedlungskdrpers. Durch die Gberwiegende
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 Straf3en Dulmener und Bahnhofstral3e ist von einer Vorlastung auszugehen.

Gering

Landschaft

Das Plangebiet liegt an einem zentralen Standort innerhalb des Siedlungsgefuges. Das Gebiet selbst ist
gepragt durch die z.T. erheblich instandsetzungsbediirftigen gewerblichen Baustrukturen. Im Norden des
Plangebietes Giberwiegt eine innerstadtische Bebauung durch vorwiegend zwei- bis viergeschossige stra-
Renbegleitende Gebaude. Nach Siiden weicht die Bebauung vom Stralenrand zurtick und erhalt typische
Anséatze einer innerstadtischen Gemengelage, die durch zwei Tankstellen und ein Schnellrestaurant er-
ganzt wird.

Das Umfeld wird durch typische Bau- und Nutzungsstrukturen einer Innenstadtrandlage gepréagt. Ostlich
der Dulmener Stral3e befinden sich neben gewerblichen Nutzungen auch Wohngebaude / -nutzungen.
Das Plangebiet ist in Hinblick auf das Landschaftsbild von untergeordneter Bedeutung.

Nachran-
gig

Mensch

Auf das Gebiet wirken der Verkehrslarm der Dulmener und der BahnhofstraR3e ein.
Von der brachgefallenen gewerblich-industriellen Nutzung gehen derzeit keine Emissionen aus.

Im Plangebiet befinden sich innerhalb des Mischgebietes schutzbedirftigen Wohnnutzungen. Im néheren
Umfeld sind schutzbedurftige Wohnnutzungen an der Bahnhofstrae und an der Dilmener StralRe vor-
handen.

Gering
bis Mittel
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Kultur- und
Sachguter

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

Nachran-
gig

12.4 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 ausgeldst.

Gering

Boden

Die Vorgaben der Bodenschutzklausel nach § 1 a BauGB finden im Plangebiet Anwendung. Gegenliber
der Ausgangslage wird durch festsetzen einer Grundflachenzahl von 0,6 (sowohl im GE als auch im MK)
planungsrechtlich eine Entsiegelung bewirkt. Zusatzlich wirken sich die Sanierung von Altlasten und
Kampfmitteln positiv auf das Medium Boden aus. Die Planung fuhrt in Bezug auf das Schutzgut zu einer
Verbesserung.

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

Gering

Wasser

Grundwasser: Durch den Bebauungsplan Nr. 88 werden keine Eingriffe in den Grundwasserhaushalt vor-
bereitet, die Uber die derzeitige bauliche und sonstige Nutzung des Gelandes hinausgehen. Das Gebiet
ist in der Ausgangslage bereits berwiegend versiegelt.

In Zuge der Umsetzung der Planung ist eine Sanierung der Altlastensituation in Abstimmung mit der Unte-
ren Bodenschutzbehorde geplant. Die Planung fuhrt — nach Umsetzung — demnach zu einer Verbesse-
rung in Bezug auf das Schutzgut. Die Gefahrdung fir das Grundwasser, die sich aus der Altlastensituati-
on ergibt, wird in diesem Zusammenhang behoben.

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

Gering

Klima

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

Gering

Luft

Die Planung fuhrt zu einer keiner wesentlichen Erh6hung des Verkehrs. Die maRgebliche Verkehrsbelas-
tung auf den umliegenden Straf3en wird bei Umsetzung nur unwesentlich erhéht. Die gewerblichen Im-
missionen werden durch Ausschluss der Abstandsklassen | — VII stark eingeschrankt, so dass in Bezug
auf das Schutzgut von keinen erheblichen und dauerhaft nachteiligen Auswirkungen ausgegangen wer-
den muss. Zudem werden die Auswirkungen aufgrund der bestehenden Vorbelastungssituation 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 bzw. gemischte Baustrukturen dominieren.

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

Gering

Mensch

Der Ausschluss der Abstandsklassen I- VII (gem. Abstandserlass NRW) fihrt dazu, dass die Nutzungen
im Gewerbegebiet schutzbedirftige Nutzungen im Gebiet und im Umfeld in Bezug auf den Immissions-
schutz nicht nachteilig beeintrachtigen. Durch die festgesetzten Larmpegelbereiche und den daraus resul-
tierenden Anforderungen an Aufl3enbauteile kann fur schiitzenswerte Raume ein ausreichender und nut-
zungsbezogener Schallschutz bewirkt werden.

Durch die Festsetzung von Betriebstypen fir Einzelhandelsnutzungen und maximale Verkaufsflachengro-
Ben 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
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Kultur- und Kultur- und Sachglter sind im Plangebiet nicht vorhanden und dadurch nicht von der Planung betroffen. Nachran-
Sachguter gig
Wechselwir- Eine Umsetzung der Planung bewirkt keine erheblichen und dauerhaft nachteiligen Wechselwirkungen Gering
kungen zwischen den Schutzgiitern.

12.5 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 gegenwartigen Zeitpunkt sind keine MalRhahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher und dauerhaft nachteiliger Umwelt-
auswirkungen erforderlich.

12.6  ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Alternative Planungsmaglichkeiten wurden nicht geprtft. Der Bebauungsplan Nr. 88 Uberplant wei-
testgehend den vorhandenen Bestand. Es ist beabsichtigt diesen Bereich des Stadtgebietes einer
Klarung der bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit von Bauvorhaben zu zufihren. Im festgesetzten
Gewerbegebiet sollen zudem zentrenschadigende Einzelhandelsentwicklungen durch Beschran-
kungen entsprechender Sortimente vorgebeugt werden. Insgesamt soll die Planung zu einer Be-
standfortschreibung fiihren. Aus diesem Grund wurden keine weiteren Planungsalternativen geprdift.

12.7 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 AbhilfemalRnahmen ergreifen zu
kénnen.

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.

Zusammenfassung

Die Planung sieht die Uberplanung eines bislang gewerblich-industriell bzw. gemischt genutzten Be-
reichs in Innenstadtrandlage vor. Der Bebauungsplan soll den Bestand im Gebiet sichern und neue
Entwicklungsmoglichkeiten auf brachgefallenen Liegenschaften im Gebiet ermdéglichen. Ziel ist fer-
ner im Gewerbegebiet zentrenschadigende Einzelhandelsvorhaben durch geeignete Festsetzungen
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auszuschlieRen. Die Planung fiihrt insgesamt zu keinen erheblichen und dauerhaft negativen Aus-
wirkungen. Teilweise kénnen in Bezug auf die Einzelnen Schutzgtter Verbesserungen erreicht wer-
den.

Stadtverwaltung Coesfeld
Aufgestellt im Dezember 2006

Der Birgermeister
Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-

im Auftrag

Uwe Manteuffel
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Seite 20 Ehem. Landmaschinenfabrik Fritzen, Coesfeld, Dilmener Str.

GUCH

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 anschliefend ein Einkaufszentrum mit Parkplatzanlagen zu errichten.

Die vorgenommenen Untersuchungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Auf dem gesamten Gelénde liegen Auffillungsbdden 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 Grinsandmergels festzustellen.

- Unter der mit Verbundsteinpflaster belegten Flache (ca. 1.200 m? zwi-
schen den Hallen 34/35 und der 6stlichen Grundsticksgrenze 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 |eichte Verunreinigung der Bo-
denluft durch LHKW bestatigt werden. Weitergehende Malnahmen
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 leichtflachtige
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 Geféahrdungspotential
dar. Im Hinblick auf die geplanten Baumalnahmen sollte ein Sanie-
rungs-/Sicherungskonzept erarbeitet werden. Hierzu sind weitere ein-
grenzende Untersuchungen erforderlich.

- Der Asphalt im Bereich der StraRenflachen 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 22122008
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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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Gefdhrdungsabschiéitzung fiir einen Teil des Betriebsgeldndes
der ehem. Landmaschinenfabrik Fritzen in Coesfeld, Dillmener Str.

Auftraggeber:

Centrum-Bau GmbH & Co.KG
Immermannstr. 12

40210 Dusseldorf

GUCH Geologie+Umwelt -Consulting Hamm GmbH Tel. 02381/590548
Marinestr. 44 Fax 02381/599560
59075 Hamm email; GUCH@gmx.de

Bearbeiter. Dipl.-Geol. Manfred Niewerth
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DR.SCHLEICHER in Coesfeld
& PARTNER ™ - Gefidhrdungsabschitzung -
INGENIEURGESELLSCHAFT MBH Bericht vom 18.01.2002
8. Zusammenfassung und Mafinahmenempfehlungen

Das Geldnde 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.

> Erhohte 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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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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Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld G"i"

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.

38



Gutachterliche Beratung zu Einzelhandelsfragen in der Stadt Coesfeld G"A’

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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PLANUNGSBURO FUR LARMSCHUTZ ALTENBERGE GmbH

Sitz Miinster

Seite 1 Stand: Januar 2007

Betr.: Bebauungsplan Nr. 88 ,Diilmener StraBe/ BahnhofstraBe“ — Stadt Coesfeld
Schalltechnische Untersuchung gemaR DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau

hier: Kurzzusammenfassung der Ergebnisse

Fir den Bebauungsplan Nr. 88 “Diilmener StraBe/ BahnhofstraBe® westlich der
Dulmener StralBe (K 58) in Coesfeld wurde gemafly Auftrag vom 08.11.2006 eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt. Das Plangebiet beinhaltet die Ausweisung von Kern- und

Gewerbegebieten.

Gemal §1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse besonders zu berlcksichtigen. Das heifdt 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 Larmschutzmaflinahmen — Festsetzung

von Larmpegelbereichen — notwendig.



PLANUNGSBURO FUR LARMSCHUTZ ALTENBERGE GmbH

Sitz Miinster

Seite 2 Stand: Januar 2007

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 Dilmener Stral3e — K 58 - mit
68 dB(A) tags 61 dB(A) nachts

zu erwarten — ohne die Stérwirkung von Lichtsignalanlagen.

Damit betréagt die Uberschreitung der Orientierungswerte, die fir Mischgebiet mit 60 dB(A) tags bzw.
50 dB(A) nachts und Kern-/ Gewerbegebiete mit 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts zu

bertcksichtigen sind bis zu
8 dB(A) tags 11 dB(A) nachts Mischgebiet
bzw.
3 dB(A) tags 6 dB(A) nachts Kern-/ Gewerbegebiet

An den untersuchten Immissionsorten der geplanten MK- bzw. GE-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 grundsétzlich 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 erfiillt 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 “maflgeblicher 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 im Zuge der Bahnhofstrae und der Larmpegelbereich V im Zuge der Dilmener

Stral’e auszuweisen ist.
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Gewerbelarm - ohne aktive LarmschutzmaBnahmen

Die von den vorhandenen Tankstellen ausgehen Larmbelastungen wurden im Sinne der TA Larm einer

Uberpriifung unterzogen.

Dabei konnte festgestellt werden, dass an der schutzwirdigen Wohnbebauung im Einwirkungsbereich
der Tankstellen (Vorbelastung), auch unter Berlcksichtigung des im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 87 geplanten Einzelhandels (Zusatzbelastung) und die Immissionsrichtwerte

(Gesamtbelastung) eingehalten werden.

Fur die ausgewiesenen Gewerbeflachen werden entsprechende Festsetzungen unter Beachtung des
Abstanderlasses des Landes NRW getroffen. Damit wird eine dem Immissionsschutz angemessene

Einschréankung der Nutzungen innerhalb der Gewerbeflachen vorgenommen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bedarf es dennoch einer detaillierten Immissionsprognose
im Sinne der TA Larm. Dabei sind die Vorbelastungen bereits bestehender Gewerbebetrieb zu beachten,

d.h. ggf. zu ermitteln.

Stand: 04. Januar 2007

Planungsbiro fir Larmschutz 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 /
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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 PI PR PR P PR PR P T o A PR O (PR R 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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