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Beratungsfolge: Sitzungsdatum:
Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen Vorberatung
Rat der Stadt Coesfeld Entscheidung

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 "Sékelandstral3e"

-Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

-Beschluss zur Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange

Beschlussvorschlag 1:
Im Bereich des geplanten Elektrofachmarkts wird ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Wohn- und Geschaftshaus fir grof3flachigen Einzelhandel”
festgesetzt, in den Ubrigen Bereichen ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO.

Beschlussvorschlag 2:
Es wird beschlossen die offentliche Auslegung mit den geanderten Unterlagen
einschliel3lich der Ergédnzung der Begrindung (s. Sachverhalt) gem. 8§ 3 BauGB erneut
durchzufihren.

Beschlussvorschlag 3:
Es wird beschlossen die Behoérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf § 4
BauGB mit den Uberarbeiteten Unterlagen einschlieRlich der Erganzung der Begriindung
(s. Sachverhalt) erneut zu beteiligen.

Sachverhalt:
(kursiv gedruckte Teile sind bereits Bestandteil der Begriindung entsprechend erster Vorlage)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte die 6ffentliche Auslegung der
Unterlagen bis Mitte August. Seitens der IHK und der Bezirksregierung wurden bei diesem
Verfahrensschritt grundsétzliche Bedenken gegen die zusatzliche Ausweisung von
Kerngebietsflachen vorgetragen. Das vorhandene Umfeld wird von beiden Behdérden nicht als
Kerngebiet eingestuft. Wesentliche Einrichtungen, die ein solches Gebiet kennzeichnen
(Einrichtungen fur Handel, Wirtschaft, Verwaltung und Kultur) seien dort nicht vorhanden. Eine
Entwicklung in diese Richtung wird als nicht realistisch angesehen. Die Bedenken konnten
zwischen den Beteiligten nicht ausgeraumt werden.

Um zu einer fir beide Seiten vertretbaren Lésung zu kommen, hat die Stadt Coesfeld die
planungsrechtliche Situation eingehend mit einem Fachanwalt fur Planungsrecht erortert.
Aufgrund dieser Beratung wird von der Ausweisung einer Kerngebietsflache abgesehen. Der
Bereich soll zukiinftig teilweise als Mischgebiet und teilweise als Sondergebiet mit der
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Zweckbestimmung ,Wohn- und Geschaftshaus fur grof3flachigen Einzelhandel” festgesetzt
werden. Im Sondergebiet kann dann in Ubereinstimmung mit § 11 Abs. 3 BauNVO die
Zulassigkeit von groR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben mit der vorgesehenen
Verkaufsflachenobergrenze (1.000 m2) begriindet werden. In dem an das Sondergebiet
angrenzende Mischgebiet sind neben Wohnnutzungen und das Wohnen nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben auch Einzelhandelsnutzungen bis zur Grof3flachigkeit (Uber
800gm Verkaufsflache) zulassig.

Durch die Bezirksregierung wurden im Rahmen des Abstimmungsgesprachs ebenfalls
Bedenken gegen die Abwicklung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach 8§13
a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenentwicklung) geduf3ert. Die Anwendung dieser
Verfahrensmoglichkeiten im vorliegenden Fall wurde ebenfalls geprift. Stadt und Fachanwalt
halten die Bedenken der Bezirksregierung fur nicht berechtigt.

Am 17.10.2008 wurden die Punkte nochmals mit der Bezirksregierung und der IHK besprochen.
Zu den geanderten Unterlagen wurde Einvernehmen erzielt. Das Verfahren wird als Verfahren
nach 8§ 13 a BauGB weitergefihrt. Die landesplanerische Zustimmung wurde in Aussicht
gestellt.

Die Bezirksregierung hat jedoch empfohlen, die fiir die Entscheidung relevanten Tatsachen
noch einmal ausfuhrlich in der Begriindung darzustellen, da der Rat sich mit dem Beschluss
Uber die Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (Vorlage 060/2008, Beschluss des
Rates vom 13.03.2008) im Rahmen einer informellen Planung befasst hat. Die fur die
Abwagung malf3geblichen Argumente werden daher in der erweiterten Begriindung nochmals
dargelegt, damit sie im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Sékelandstr.” (formelles
Verfahren) nochmals abgewogen werden kénnen.

Erganzung der Begriindung

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Mit der Erschliel3ung des Bahnhofsquartiers hat die Stadt Coesfeld stdlich des historischen
Stadtkerns einen erganzenden Schwerpunkt des Einzelhandels geschaffen. Im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 87 ,Bahnhofsquartier” wurde fir die Gartenstral3e
eine stadtebauliche Rahmenplanung erarbeitet, um die Verkntpfung des Bahnhofbereichs mit
der Innenstadt zu starken. Auch das Plangebiet gewinnt durch die - mit der oben beschrieben
Entwicklung einhergehenden - Veranderung der Verkehrsfihrung auf der Hansestralle,
Sokelandstral3e und Wiesenstral3e an Attraktivitat fir Geschéfts- und Handelsnutzung und an
Bedeutung im Stadtgefiige. Als Ergebnis dieser Uberlegung wurden sowohl das
Bahnhofsquartier als auch das Plangebiet und die Flachen im Umfeld der GartenstralRe durch
Beschluss des Rates vom 13.03.2008 in den formlich festgelegten ,zentralen
Versorgungsbereich” der Stadt Coesfeld gem. § 24 Landesentwicklungsprogramm (LEPro)
einbezogen. Aus Anlass des Verlagerungswunsches eines Elektronikfachmarktes mit einer
Verkaufsflache von 1.000 gm in das Plangebiet sollen nunmehr die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die kinftige Entwicklung des Plangebietes im Sinne seiner Funktion als
.zentraler Versorgungsbereich” geschaffen werden. Der Bestand der vorhandenen Nutzungen
ist dabei zu sichern und stadtebaulich vertraglich weiter zu entwickeln.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans 87 ,Bahnhofsquartier” ist bereits
die wichtige Verbindungsfunktion der Gartenstral3e aufgezeigt worden. Die Rahmenplanung hat
zwar ergeben, dass grof3flachige Einzelhandelsnutzungen hier wirtschaftlich nicht realisiert
werden konnen. Leitbild bleibt aber eine kerngebietsdhnliche Nutzungsmischung und —dichte
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, nichtstorendes Gewerbe, Wohnen). Der Bereich
ist daher als Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereichs festgelegt worden.

Durch die kunftige Verkehrsfihrung im Bereich Hansestral3e, Stkelandstral3e, Wiesenstr.
bekommt der Bereich westlich der SokelandstralRe eine andere Bedeutung im Stadtgeflige. Die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgte daher an der Grenze zum
Bahngeléande. Einbezogen wurden die Standorte des Lebensmittelmarktes und des
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Fachgeschaftes fur Baubeschlage im Bereich der Kreuzung Kupferstral3e / Wiesenstralie.

Der Ausweisung des Sondergebietes am Bahnhof liegt eine stadtebauliche Konzeption
zugrunde, die eine Anbindung dieses Bereiches um den Bahnhof an die historische Innenstadt
fordern will. Dies setzt in der Gartenstral3e aber auch in der kinftig die verkehrliche Achse
Innenstadt — Bahnhof darstellenden Sokelandstral3e eine zligige Verbesserung der
stadtebaulichen Situation voraus. Die Entwicklung von Flachen fur den grof3flachigen
Einzelhandel ist dort ausdricklich gewtinscht. Die Innenstadt bietet aufgrund der
Parzellenstruktur kaum Mdglichkeiten zur Ansiedlung grofR3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Eine
Ergénzung des Angebots ist jedoch erwiinscht. Zun&chst wurde mit dem Verfahren zum
Rahmenplan Gartenstr. geprift, die Erganzungsflachen an der Gartenstral3e zu platzieren. Eine
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung hat jedoch aufgezeigt, dass Investitionen in grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe dort wegen einer erheblichen Deckungslicke zwischen Aufwand und
Ertrag nicht moglich sind. Daher wird diesem Bedarf jetzt mit der Festsetzung eines
Sondergebietes ,Wohn- und Geschéftshaus fir gro3flachigen Einzelhandel“ an der Sokelandstr.
ein entsprechendes Angebot geschaffen.

Auch die Zulassung von Einzelhandel aller Art im Rahmen der Darstellung eines Misch-gebietes
ist ausdrticklich gewollt. Mit der Ansiedlung dieser Nutzungen soll die Verbin-dungsachse
Bahnhof — Innenstadt gestarkt werden. Mit Zulassung dieser Nutzungen wird eine zugige
Revitalisierung dieser Flachen ermoglicht. Auch wenn der betreffende Bereich im Zentralen
Versorgungsbereich liegt, wird eine Einschéatzung vorgenommen, welche Auswirkungen (auch in
einem ,worst case" Szenario) von den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
118 ,Sokelandstr.” ausgehen kénnten.

Die Neuabgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs ermdglicht es, innenstadtrelevante
Einzelhandelsnutzungen auch auf3erhalb des historischen Stadtkerns zuzulassen. Das bedeutet
nicht, dass damit die verfigbaren Flachen fir den Einzelhandel automatisch erweitert werden.
Die Stadt hat weiter die Mdglichkeit und Verpflichtung, mit Hilfe des Planungsrechts innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereichs zu differenzieren und beispielsweise empfindliche Bereiche
(Jakobiwall) ausschlief3lich dem Wohnen vorzubehalten. Der spezialisierte Einzelhandel wird
sich ohnehin weiter auf die besonders attraktiven Innenstadtlagen konzentrieren. Verfligbare
Flachen in den Randlagen der Innenstadt (westliche Suringstral3e, stdliche Letterstral3e, kleine
Viehstral3e) werden vom Handel zwar angenommen, da die Standortbedingungen sich aber
nicht wesentlich vom Hauptgeschaftsbereich unterscheiden (verfiigbare Ladengrofien,
Stellplatze), sind sie nicht mit ,Griine — Wiese - Standorten” vergleichbar.

Gewerbliche Nutzungen, die in der Vergangenheit das Bahnhofsumfeld pragten, sollen in
diesem Bereich nicht dominieren. Das Wohnen ist aufgrund der Stadtndhe zwar gewtinscht, die
Wohnnutzung ist aber durch die — zukiinftig deutlich zunehmende — Verkehrsbelastung deutlich
gestort. Gerade in den Erdgeschosszonen gibt es daher Leerstand bzw. unterwertige
Nutzungen. Es ist daher erforderlich, die Entwicklung des stadte-baulich als Bindeglied
zwischen Bahnhof und Innenstadt wichtigen Gebiets durch die Zulassung von Einzelhandel zu
fordern. Durch die Festsetzung einer Mindestgeschosszahl wird sichergestellt, dass eine
Mischung aus Einzelhandel, Wohnen und Dienstleistungen entstehen kann.

Um zu einer realistischen Einschatzung der Auswirkungen zu kommen, ist die Teilflache des

Bebauungsplans nach den wahrscheinlichen Nutzungen zu unterteilen:

e neue Grundsticksflachen mit Einzelhandelsnutzung 0,4 ha, (Grundstiick Elektrofachmarkt
und nordlich angrenzender Gewerbebetrieb)

e Wohnen/Dienstleistungen 0,56 ha, (stdlich angrenzende Grundstticke)

e nicht storendes Gewerbe 0,19 ha, (Steinmetzbetrieb)

Es wird deutlich, dass insgesamt nur auf 0,4 ha Grundsticksflache mdgliche

Einzelhandelsflache zusatzlich entstehen werden. Da eine Mindestgeschosszahl festgesetzt

wird, werden zusétzlich zum Einzelhandel Wohnungen oder Dienstleistungen entstehen. Die

notwendigen Stellplatze mussen auf den Grundstiicken nachgewiesen werden. Folgende

Beispielrechnung fiir ein 2000 m2 grof3es Grundstlck zeigt die Auswirkungen:
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Grundstticksgrof3e 2000 m?

Nutzbare Grundstuckstiefe 50 m

Frontbreite 40 m

BGF Wohnen / Dienstleistungen 40 * 12 * 2.5 = 1200 m?

NF Wohnen 1200 m2 * 0,5 = 600 m?

Anzahl Wohnungen 8

Stellplatzbedarf Wohnungen 8 * 25m2 = 200 m?

Stellplatzbedarf Einzelhandel 1 STP (25m2) / 30 m2 VK (Mischwert grof3flachiger und nicht
grol3flachiger EH, bei grof3flachigem EH 1 STP (25m?) / 20 m2VK)

BGF / VK Einzelhandel 1,3

o m2 VK Einzelhandel / m2 Grundstticksflache 1,3m2 + 25/30m2 (2,13m?) (grof3flachig 2,55m?2)
e FUr ein 2000m2 grofRes Grundstiick ergibt sich eine zusatzliche Verkaufsflache von 2000 —
200 = 1800/ 2,13 = max. 845 m? (grof3flachig 706 m?). Der Faktor VK/GF betragt somit
0.4225 (0,353)

Bei 4000m2 umzuwandelnder Grundstticksflachen ergeben sich maximal 1.690 m2 (groR3flachig
1.412 m?) Einzelhandel. Die Auswirkungen sind bezogen auf das Umland und den
Hauptgeschéftsbereich der Stadt Coesfeld (Innenstadt 27.920 m2 VK 2001) zu vernachlassigen.

Als worst case Betrachtung wird unterstellt, dass auch die Flachen des angrenzenden
Gewerbebetriebes (Steinmetzbetrieb, schon im giltigen Bebauungsplan als Mischgebiet
festgesetzt) in Einzelhandel umgewandelt werden. Es ergibt sich eine Gesamtflache von 5.580
m?, aus der max. 2.620 m? (grof3flachig 1.970m?) Einzelhandelsflache entstehen konnte. Die
Flache betragt nicht einmal 10% der Einzelhandelsflache der Coesfelder Innenstadt. Auch in
diesem Fall sind die Auswirkungen als geringfligig anzusetzen.

Die weitere Starkung des Einzelhandelsstandortes Coesfeld, dessen mittelzentraler Funktion
und die zu erwartende ziigige Aufwertung der im neuen ,Zentralen Versorgungsbereich®
liegenden Verbindungsachse ,Sokelandstr.” zwischen dem Ergénzungsbereich
,Bahnhofsquartier” und dem Hauptgeschéftsbereich Innenstadt rechtfertigen stadtebaulich die
geringfugigen Auswirkungen auf den Hauptgeschéaftsbereich Innenstadt Coesfeld. Erhebliche
negative Auswirkungen auf den Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt sind nicht zu erwarten.

3.1 Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (3) BauNVO

Das Grundstuck fur den geplanten Elektrofachmarkt wird aufgrund der Grof3e der geplanten
Verkaufsflache als ,Sonstiges Sondergebiet” gem. 8 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung
~Wohn- und Geschaftshaus” festgesetzt. Die Festsetzung dieser Flachen als ,Mischgebiet,
scheidet aus, da mit der geplanten Verkaufsflache von 1.000 gm die Grenzen der
Grol3flachigkeit Uberschritten werden und diese in einem ,Mischgebiet” nicht zulassig wéare. Die
maximal zulassige Verkaufsflache wird im Bebauungsplan auf 1.000 gm begrenzt. Dies
entspricht dem derzeit geplanten Vorhaben und einer unter stéadtebaulichen Gesichtspunkten
(z.B. Bebauungsstruktur, Stellplatzbedarf) im Verhéaltnis zu den angrenzenden Grundstiicken
vertretbaren Nutzungsverdichtung. Da sich das Plangebiet innerhalb des ,Zentralen
Versorgungsbereichs” der Stadt Coesfeld befindet, ist eine einschrankende Festsetzung im
Hinblick auf die zulassige Sortimentsstruktur fur das Plangebiet nicht erforderlich.

Eine Einschréankung der Nutzungen bzw. der Ausschluss bestimmter zentrenrelevanter
Sortimente ware stadtebaulich auch nicht begrindbar. Wirde kein Sondergebiet ,Wohn- und
Geschaftshaus fur grof3flachigen Einzelhandel” festgesetzt, wirde hier ebenfalls eine
Festsetzung als Mischgebiet erfolgen. Die Verkaufsflache im Sondergebiet ist auf 1000 mz
begrenzt, im Mischgebiet wéaren bis zu 800 m2 VK mdglich. Die stadtebaulichen Auswirkungen
einer um 200 m? gréReren Verkaufsflache sind auch vor dem Hintergrund der
Gesamtverkaufsflache der Innenstadt marginal. Zu bertcksichtigen ist dartiber hinaus, dass der
vom Bebauungsplan abgedeckten Flache durch Neuabgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereichs eine andere stadtebauliche Funktion als Erganzungsbereich fur die

4/5



Innenstadt zukommit.

Aufgrund des Umfangs der Anderungen ist eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich. Die
Behdrden und sonstigen Trager werden dartber informiert und ebenfalls erneut zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Anlagen:
Entwurf der Begriindung
Entwurf d. Bebauungsplanes
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