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Der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone” der Stadt
Coesfeld wird gemaRl § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der ,Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |
S.1509) gedndert worden ist" folgende Begriindung beigegeben:
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1 Planungsgrundlagen und Verfahren der 2. Anderung

1.1 Gegenstand der 2. Anderung

Gegenstand der Anderung ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 23 Weberei Crone’ mit
Rechtskraft vom 11.05.2002 zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung mit dem
Schwerpunkt Handels- und Dienstleistungseinrichtungen auf der Flache der ehemaligen
,Buntweberei-Crone” im westlichen Einfahrtsbereich zur zentralen Innenstadt von Coesfeld. Eine 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgte im Jahr 2005/2006, die mit Datum
vom 15.05.2006 rechtskriftig ist. Die im Folgenden aufgezeigten Anderungen werden in einem
Anderungsplan ,Vorhabenbezogener Bebauungsplans Nr. 23 Weberei Crone’, 2. Anderung”

aufgenommen.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 Weberei Crone’
bleiben von der 2. Anderung unverindert erhalten. Die Grundziige der Planung als stadtebaulich
architektonisches Gesamtkonzept mit der Sicherung und Steuerung der Nahversorgungssituation

im Stadtteil Nord/Nordwest der Stadt Coesfeld bleiben von der Anderung unberdihrt.

Neben der Anderung zeichnerischer Festsetzungen ist mit der Anderung des Bebauungsplans eine
Anpassung der textlichen Festsetzungen verbunden. Alle zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise sowie begleitende Gutachten, die nicht von der
Anderung erfasst werden, haben weiterhin Bestand. Die mit Umsetzung der Anderungsinhalte
verbundene bauliche Erweiterung der bestehenden Einzelhandelseinrichtung wird in einem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan*' dokumentiert und gemaR § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil der 2.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23. Zur Umsetzung der Entwicklungsziele
der 2. Anderung wird eine Erganzung des Durchfiihrungsvertrags zwischen der Stadt Coesfeld und

dem Vorhabentrager vorgenommen.

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone’
sind die entgegenstehenden Festsetzungen der fiir den Anderungsbereich bisher giiltigen

Festsetzungen aufgehoben.

*1)  Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V + E-Plan) zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23

\Weberei Crone’ in Coesfeld”, Pfeiffer-Ellermann-Preckel, Architekten und Stadtplaner Miinster, Stand 06.01.2012
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1.2 Anlass, Ziel und Zweck der 2. Anderung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone” der Stadt
Coesfeld ist auf der Flache der ehemaligen ,Buntweberei-Crone” ein Nahversorgungszentrum mit
zwei Lebensmittelmarkten (Lebensmittel-Vollsortimenter und Discounter) mit einer Gesamt-
verkaufsflachengréBe von 3.250 m? angesiedelt. Die Einzelhandelsnutzungen verteilen sich auf zwei
Baugebiete SO 1 und SO 2, die Errichtung des Discounters im Baugebiet SO 2 mit einer Gesamt-
Verkaufsfliche von 850 m* wurde Uber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

mit Rechtskraft vom 15.05.2006 erwirkt.

Seit Beginn des Betriebs des Lebensmittel-Vollsortimenters im Jahr 2002 und des Discounters im
Jahr 2006 tragt der Standort entsprechend den gestellten Entwicklungszielen in hohem MaRe zur
Versorgung der Birger mit Gutern des taglichen Bedarfs im nordwestlichen Stadtteil von Coesfeld
bei.

Nach nun mehr fast 10-jahrigem Betrieb des Lebensmittel-Vollsortimenters ist eine Modernisierung
des E-Centers in Anpassung der Funktionsabldufe und Warenprdsentation des Marktes an das
heutige Kauferverhalten und verdnderten Kundenanspriichen zwingend erforderlich. Aus der
internen Prifung zum Umfang der Modernisierung wurde ersichtlich, dass aus den veranderten
betrieblichen Abldufen mit einer modernen Warenprasentation auch eine VergréBerung der
VerkaufsflaichengréBen um rd. 500 m? fir den Lebensmittelbereich und damit eine bauliche
Erweiterung des Lebensmittelmarktes zur langfristigen Sicherung des Nahversorgungsstandortes
erforderlich wird. Die Erweiterung soll ausschlief3lich das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

umfassen.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Coesfeld*? ist die angestrebte Erweiterung des
Lebensmittelmarktes um 500 m? VK bereits mit eingeflossen und wird mit Blick auf gangige
VerkaufsflachengréBen vergleichbarer Verbrauchermdrkte vorbehaltlich einer noch zu erstellenden

fachgutachterlichen Detailprifung als grundsatzlich vertretbar eingestuft.

Zur Umsetzung der benannten Entwicklungsziele ist eine Anderung des bestehenden
Planungsrechtes erforderlich, die Anderung wird als 2. Anderung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. 23 Weberei Crone’ vom Vorhabentrager bei der Stadt Coesfeld beantragt.

*2)  Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld”
Stadt + Handel, Dortmund, Endbericht Stand 16.03.2011)
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13 Verfahren und Stand der 2. Anderung

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten nordwestlichen Stadtstruktur von Coesfeld. Innerhalb
des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 sind mit Ausnahme des
westlichen Teilbereichs des Baugebietes WA 2 die baulichen Anlagen entsprechend der
festgesetzten Art und Mal3 der baulichen Nutzung vollstandig errichtet. Vor dem benannten

Hintergrund ist die geplante Anderung als MaBnahme der Innenentwicklung zu bewerten.

Die relevante Grundfliche im Anderungsbereich liegt mit rd. 10.000 m? deutlich unter den nach §
13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzten Grenzwert von 20.000 m?. Die fiir groBflichige Einzelhandels-
betriebe des Innenbereichs nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG-Gesetz erforderliche allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls wurde im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Jahre 2001 mit dem Ergebnis durchgefihrt, dass die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) zur Umsetzung der Entwicklungsziele nicht erforderlich ist.
Mit der nun vorliegenden 2. Anderung zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes sind
aufgrund einer unverdanderten Nutzungsstruktur im Plangebiet und der geringen Flachenanteile der
Sondergebietserweiterung von rd. 365 m” gegeniiber dem damaligen Untersuchungsstand keine
zusatzlich relevanten Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu
erwarten, so dass auch fir das Anderungsverfahren die Durchfiihrung einer UVP nicht erforderlich
wird (s. a. Kapitel 6). Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europadischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)

bestehen nicht.

Vor dem benannten Hintergrund erfolgt die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 23 Weberei Crone’ als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

gemal § 13a BauGB.

Entsprechend den MaBgaben nach § 8 Abs. 2 BauGB wird mit der Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans auch eine Anpassung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der

Stadt Coesfeld im Wege der Berichtigung durchgefiihrt (s. a. Kapitel 3.1).

In Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB erfolgt die Einleitung des planungsrechtlichen
Verfahrens durch Aufstellungsbeschluss gema3 § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit dem Beschluss
zur offentlichen Auslegung gemal3 § 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB.
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2 Raumlicher Geltungsbereich der 2. Anderung

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23,

Weberei Crone’ umfasst

das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Sonstige Sondergebiet SO 1 mit der
Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel, Verkaufsfliche max. 2400 m’ sowie

Dienstleistungsbereich 300 m* und

die sudlich ans SO 1 angrenzenden Teilbereiche der Sukzessionsfliche als Flache fir
MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

im Ubergangsbereich der Berkelaue.
Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden:  durch die stidliche StraBenbegrenzungslinie der Borkener Stral3e (K 46),

im Osten: durch die Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zwischen den
Baugebieten SO 1 und SO 2 und deren weiteren Verlauf entlang der &stlichen Grenze
des Baugebietes SO 1 mit geradliniger Verlangerung nach Siden bis auf die

nordliche Grenze des Flurstiicks 1104 als stidliche Geltungsbereichsgrenze,

im Suden: durch die nordliche Grenze des Flurstlicks 1104 und die stdliche/6stliche Grenze des

Flurstiicks 1105,

im Westen:  durch die Ostliche StraBenbegrenzungslinie des Konrad-Adenauer-Rings (B 474).

Von der Anderung sind in der Gemarkung Stadt Coesfeld, Flur 6, die Flurstiicke 1182 (teilweise) und

1105 (vollstandig) betroffen. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,3 ha.
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3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Darstellung des Flachennutzungsplans

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt mit der 57. Anderung den
Bereich der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen als ,Sonderbaufléche - GroBflachiger

Einzelhandel, Verkaufsfliche max. 3.250 m* sowie Dienstleistungsnutzungen’ dar.

Zur Umsetzung der mit der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 ,Weberei
Crone” verbundenen Entwicklungsziele ist gemdB § 8 (2) BauGB eine Anpassung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans erforderlich. In Anwendung des beschleunigten Verfahrens
zur Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 erfolgt die Anpassung des
Flachennutzungsplans gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung. Hierbei ist die
max. Verkaufsflache fir die grofflaichigen Einzelhandelsnutzungen im Planbereich entsprechend
der vorgesehenen Erweiterung der bestehenden Einzelhandelsflichen um 500 m? VK von zurzeit

zuldssigen 3.250 m* VK auf 3.750 m* VK zu dndern.

Mit der Erhohung der zuldssigen EinzelhandelsverkaufsflichengréBe ist auch eine geringfligige
VergréBerung der dargestellten Sonderbaufliche um rd. 365 m* zur Errichtung der baulichen
Anlagen aus der Erweiterung des bestehenden Marktes verbunden. Dabei wird auf einer Lange von
ca. 62 m die Sonderbauflache als Anderungsbereich um ca. 7,50 m Tiefe in die dargestellten stdlich

angrenzenden Griinflachen vergroBert.

Die Abstimmung der Anderungsinhalte an die Vorgaben der Landesplanung erfolgt im Zuge des
planungsrechtlichen Verfahrens zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23

\Weberei Crone’ (s. a. Kapitel 4).

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 Weberei Crone’ mit Rechtskraft vom 11.05.2002 ist
der Standort entsprechend der GréBenordnung der Einzelhandelseinrichtung gema3 § 11 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger
Einzelhandel” mit einer maximalen Verkaufsfliche von 2.400 m” sowie einem Dienstleistungsbereich
von 300 m’ festgesetzt. Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen im Sondergebiet
betragt 7,50 m. Neben der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,9 ist eine abweichende Bauweise flr das

Sondergebiet festgesetzt.
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Zur Umsetzung der Entwicklungsziele zur Erweiterung der bestehenden Einzelhandelseinrichtung
ist eine Anderung der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen erforderlich. Mit der 2.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone’ werden Anderungen

hinsichtlich folgender Belange vorgenommen:

Anderungen zur Art der baulichen Nutzung
Anderungen zu (iberbaubaren Grundstiicksflichen

Anderungen der Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
Anpassungen zu Darstellungen zum Hochwasserschutz
Aktualisierung von Kennzeichnungen und Hinweisen

Die einzelnen Anderungen und ihre entsprechenden Begriindungen werden in Kapitel 5 ausfiihrlich

beschrieben.

Sonstige Satzungen oder Verordnungen der Stadt Coesfeld sind von der 2. Anderung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 nicht betroffen.
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4 Abstimmung auf die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Der Standort der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen ist als Nahversorgungszentrum im Sinne
des § 24 a Abs. 2 des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung
(Landesentwicklungsprogramm - LEPro vom 19. Juni 2007) einzustufen. Im nordwestlichen
Stadtgebiet von Coesfeld, im unmittelbaren Einfahrtsbereich zur zentralen Innenstadt, liegt der
Standort an der Borkener Strale in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb des im Regionalplan
des Regierungsbezirks Minster, Teilabschnitt Miinsterland, dargestellten Wohnsiedlungsbereichs.
Uber die an der Borkener StraBe gelegenen Haltestellen Wester Esche’ und ,Reiningstral3e’ verfiigt

das Plangebiet iber eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Coesfeld*? ist die
angestrebte Erweiterung des Lebensmittelmarktes um 500 m? VK bereits erfasst. In der Bewertung
liegt die GroRe des bestehenden E-Centers als Verbrauchermarkt unterhalb der aktuell gangigen
VerkaufsflaichengréBenklassen vergleichbarer Betriebe, womit ein mittelfristiger Handlungsbedarf
zur Optimierung der Standortrahmenbedingungen attestiert wird. Grundsatzlich soll zur Sicherung
des Betriebes eine Erweiterung am Standort ermdglicht werden, sofern dies keine negativen

Auswirkungen auf die ibrige Nahversorgung nach sich zieht.

In einem ersten Abstimmungstermin mit der IHK Nordwestfalen am 16.09.2011 zur Bewertung der
landesplanerischen Belange aus der geplanten Erweiterung wurde die Erhéhung der Verkaufsfldche
des Lebensmittelmarktes um 500 m? positiv aufgenommen und eine weitergehende gutachterliche
Prifung entsprechend den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vereinbart. Die

Erweiterung soll ausschlieB8lich das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel umfassen.

Die gutachterliche Bewertung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung wurde Uber eine
Vertraglichkeitsanalyse** durch das Birro Stadt + Handel durchgefiihrt. Dabei sollte gepriift werden,
ob die Erweiterung vertraglich im Sinne des Einzelhandelskonzeptes, der Vorgaben des § 11 Abs. 3
BauNVO und des § 24a LEPro NRW ist. Als untersuchungsrelevant war dabei nicht nur die
Erweiterungsfliche zu bewerten, sondern das Gesamtvorhaben unter Beriicksichtigung der

heutigen Wirkungen des bestehenden Betriebes mit einer Gesamtverkaufsflaiche von derzeit rd.

*2)  Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld”
Stadt + Handel, Dortmund, Endbericht Stand 16.03.2011)

*3)  Vertraglichkeitsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO und Uberpriifung der Kongruenz einer geplanten Erweiterung

eines Lebensmittelmarktes mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Coesfeld”, Stadt + Handel, Dortmund, 13.12.2011

ENTWURF zu Beteiligungsverfahren gemal3 §3 (2) und § 4 (2) BauGB BEGRUNDUNG - Seite 10



ng STADT COESFELD - Fachbereich Planung, Bauordnung, Verkehr
0

2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone”

1.950 m?. Die Flichen des an das E-Center angrenzenden Mall- und Konzessionarsbereichs mit einer
zusitzlichen GroRe von 450 m? sind hierbei nicht zu betrachten, da sich die Erweiterung lediglich
auf den Lebensmittelmarkt (inkl. des angeschlossenen Getrdnkemarktes) und dabei ausschlieBlich
auf das Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel’ bezieht. Als untersuchungsrelevante
Einzugsbereiche im Sinne potentieller absatzwirtschaftlicher und ggf. stadtebaulicher
Auswirkungen wurden neben dem Stadtteil Nord/Nordwest als Kerneinzugsbereich des Vorhabens
die westlichen Siedlungsbereiche der Stadtteile West und Nord/Nordost sowie der Siidosten der
Kernstadt Coesfeld benannt und in die Modellberechnung eingestellt. Untersuchungsrelevant im
Sinne mdglicher Umsatzumverteilungen ist somit die Kernstadt Coesfeld als zentraler
Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum’ erfasst, das Nahversorgungszentrum Lette als zweiter
zentraler Versorgungsbereich ist aufgrund seiner abgesetzten Lage und der eigenen
Versorgungsstruktur nicht in den Untersuchungsraum aufzunehmen. Ebenfalls nicht in den
Untersuchungsraum aufzunehmen sind die ndchstgelegenen Siedlungsbereiche von Gescher,
Rosendahl und Ledgen, da aufgrund der raumlichen Entfernung des Vorhabens zu den Standorten
sowie aufgrund der moderaten GréBe und Begrenzung der Verkaufsflaichenerweiterung auf den
Lebensmittelbereich  relevante  Auswirkungen auf die benannten Nachbarkommunen

ausgeschlossen werden kénnen.

Auf Basis einer Angebots- und Nachfrageanalyse zur Uberpriifung der Kongruenz des Vorhabens auf
die Vorgaben der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld’
kommt der Gutachter in einem ersten Schritt zu dem Ergebnis, dass flir den gesamten
Untersuchungsbereich die quantitative Ausstattung der Bestandsstrukturen im Lebensmittel-
einzelhandel als sehr gut zu bezeichnen ist. Im Sinne einer langfristigen Sicherung und Optimierung

des Nahversorgungsangebotes kdnnen jedoch mit Realisierung des Erweiterungsvorhabens

die derzeitigen Standortrahmenbedingungen des Bestandsbetriebes verbessert werden und

kann das Vorhaben dazu beitragen, die Versorgungssituation im nordlichen Bereich des
Stadtteils Nord/Nordwest (Siedlungsbereich Loburg) nachfragegerecht zu verbessern, da es
eine Mitversorgungsfunktion fur die derzeit fullaufig unterversorgten Bereiche im nérdlichen

Bereich des Stadtteils Gbernimmt.

Die standortbezogenen Ziele der ,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die

Stadt Coesfeld’ werden mit der geplanten Erweiterung somit im Wesentlichen erfllt.

Da nach gutachterlicher Auswertung die Versorgungsbedeutung des Vorhabens allerdings nicht

unwesentlich tber den ful8ldufigen Nahbereich hinausgeht, wurden zur Beurteilung moglicher
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Folgewirkungen auf die bestehenden Einrichtungen in einem zweiten Schritt die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf den zentralen Versorgungsbereich und die
weiteren Nahversorgungsstrukturen in Form einer Auswirkungsanalyse entsprechend den landes-
und kommunalplanerischen Vorgaben detailliert Uberpriift. Dabei wurden die Umsatzum-
verteilungen, die durch das Vorhaben ausgelést werden anhand von Varianten (moderate und
worst-case Variante) zur Bestimmung von ,Auswirkungskorridoren” in die Berechnung eingestellt
und die stadtebaulichen Auswirkungen auf die relevanten Standortbereiche bewertet. Folgende

gutachterlichen Ergebnisse sind festzuhalten:

Die Umsatzumverteilungswerte fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

liegen fir alle Standorte im Untersuchungsbereich bei deutlich weniger als 5 %.

Da auf der Erweiterungsflache ausschlieBSlich das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
angeboten wird (worst-case-Ansatz), kdnnen die ermittelten Werte als Maximalwerte

betrachtet werden.

Angesichts der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind keine negativen
Auswirkungen auf die Bestandstrukturen und die Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen

Versorgungsbereiche zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der gutachterlichen Ergebnisse ist festzuhalten, dass negative
Beeintrachtigungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung der zentralen
Versorgungsbereiche und der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind, landesplanerische Belange oder Belange der
Raumordnung stehen der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei

Crone’ somit nicht entgegen.

ENTWURF zu Beteiligungsverfahren gemal3 §3 (2) und § 4 (2) BauGB BEGRUNDUNG - Seite 12



ng STADT COESFELD - Fachbereich Planung, Bauordnung, Verkehr
N

2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone”

5 Inhalt des Anderungsplans

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend seiner Nutzung als Nahversorgungszentrum im Sinne des § 24 a Abs. 2 LEPro ist im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 der Standort des bestehenden Lebensmittelmarktes als
Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel, Verkaufsfliche maximal
2.400 m” sowie Dienstleistungsbereich 300 m* gemaB § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Unter
Beachtung der damaligen Vorgaben zur planungsrechtlichen Sicherung von Einzelhandels-
einrichtungen** ist darliber hinaus das Warenangebot Uiber eine erganzende textliche Festsetzung
nach Warensortimenten mit maximal zuldssigen Verkaufsflichengréf3en gegliedert. Die maximal
zuldssige VerkaufsflaichengrdBRe fiir die relevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel betragt
demnach derzeit insgesamt 1.650 m” (Nahrungs- und Genussmittel incl. Getrinke 1.300 m?

Fleischwaren / Kise 150 m? Backwaren 200 m?).

Auf Grundlage der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse** und unter Beachtung der Vorgaben
aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Coesfeld ist mit der nun vorliegenden 2.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Erhéhung der maximal zuldssigen
Verkaufsfliche um 500 m? fiir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zur Modernisierung
des Nahversorgungsstandortes geplant (s. Kapitel 1.2 und Kapitel 4). Zur Umsetzung und
planungsrechtlichen Sicherung der Entwicklungsziele wird gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die

bestehende Verkaufsflichenbegrenzung im Baugebiet SO 1 von 2.400 m* aufgehoben und als
zuldssige Nutzung ,Grof3flachiger Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von maximal 2.900

m? sowie einem Dienstleistungsbereich von 300 m* neu festgesetzt.

Neben der Erhéhung der maximal zuldssigen Verkaufsflache im Baugebiet SO 1 ist entsprechend
den Vorgaben der Vertraglichkeitsanalyse und in Abstimmung der 2. Anderung an die heutigen
landesplanerischen und raumordnenden Vorgaben im Sinne des § 24 a LEPro auch eine Anpassung
der bestehenden textlichen Festsetzung zu den zulassigen Warensortimenten und

sortimentsbezogenen maximalen Verkaufsflachengré3en erforderlich. So wird

*4)  siehe auch: Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeriums fiir Wirtschaft,
Mittelstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft u. d.
Ministeriums ftir Bauen und Wohnen vom 7.5.1996, Min. Bl. NW 1998, S. 922 ff vom 20.06.1996

*3)  Vertraglichkeitsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO und Uberpriifung der Kongruenz einer geplanten Erweiterung
eines Lebensmittelmarktes mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Coesfeld”, Stadt + Handel, Dortmund, 13.12.2011
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die bestehende Differenzierung der Warengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel’ in
Nahrungs- und Genussmittel (incl. Getranke), Fleischwaren/Kase und Backwaren aufgehoben
und entsprechend ihrer einheitlichen Einordnung als zentren- und nahversorgungsrelevantes
Sortiment als einheitliches Sortiment mit der Bezeichnung ,Nahrungs- und Genussmittel incl.
Getranke’ neu festgesetzt. Die maximal zuldssige Verkaufsfliche des Sortiments wird von

ehemals gesamt 1.650 m?” auf 2.150 m? erhoht.

Die Zuldssigkeit der Ubrigen Warensortimente einschlieBlich ihrer festgesetzten maximalen
VerkaufsflachengréBen bleibt entsprechend der bestehenden Festsetzung unverdndert erhalten.
Mit der textlichen Festsetzung gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zur Art der baulichen Nutzung wird
sichergestellt, das die geplante Erhdhung der Verkaufsfliche um 500 m? in Abstimmung auf die
Vertraglichkeitsanalyse ausschlieBlich fiir das Warensortiment ,Nahrungs- und Genussmittel” erfolgt
und Wirkungseffekte in anderen Sortimentsbereichen ausgeschlossen werden kdnnen. Insgesamt
ist somit eine Umsetzung der Entwicklungsziele der 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 23 innerhalb der landesplanerischen und raumordnenden Mal3gaben und
entsprechend den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Coesfeld

gewahrleistet (s. a. Kapitel 4).

Mit der baulichen Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes ist auch eine Vergréerung
des Sondergebietes um rd. 365 m? in den riickwértigen siidlichen Planbereich erforderlich (s. a.
Kapitel 5.6.1), die zeichnerische Abgrenzung des Baugebietes SO 1 wird entsprechend angepasst.
Neben den benannten Anderungen bleiben alle (ibrigen Festsetzungen zu Art und MaR der

baulichen Nutzung im Geltungsbereich der 2. Anderung unverandert erhalten.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Mit der Umsetzung der Entwicklungsziele zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 23 ist zur VergroBerung der Verkaufsfliche des bestehenden Lebens-
mittelmarktes im Baugebiet SO 1 eine bauliche Erweiterung des Gebdudes und damit eine
Anderung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflichen im Baugebiet erforderlich. Vor dem
Hintergrund vorgegebener Nutzungsverteilungen und Zonierungen zur Sicherung inner-
betrieblicher Funktionsabldufe sowohl innerhalb des Gebdudes als auch auf dem Grundstiick der
Einzelhandelseinrichtung ist eine Erweiterung des Marktes ausschliefSlich in die rickwartigen,

stdlich angrenzenden Flachen mdoglich (s. a. Kapitel 5.1 und 5.6.1).
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind die iberbaubaren Grundstiicksflichen des Sondergebietes
SO 1 mit einem Abstand von im Mittel ca. 6,00 m zur slidlichen Baugebietsgrenze festgesetzt, flr
den vorspringenden stidwestlichen Gebdudebereich verlauft die Baugrenze iber eine Ldnge von rd.
40 m nach Osten und trifft spitzformig auf die Grenze der festgesetzten Sukzessionsfldche. Die
geplante Erweiterungsflache liegt im sidostlichen Gebaudeanschluss in baulicher Verldngerung des
rlickwartig vorspringenden Gebdudebereiches nach Osten. Zur planungsrechtlichen Sicherung der

Erweiterungsflachen wird

die bestehende slidwestliche Baugrenze im Baugebiet SO 1 als Uberbaubare
Grundstlicksfliche gemdll § 23 BauNVO um ca. 49 m geradlinig nach Osten verldngert und
im Schnittpunkt mit der Verlangerung der ostlichen Baugrenze nach Siiden neu festgesetzt.
Zur Aufnahme eines zusatzlich erforderlichen Maschinen-/Nebenraumes mit einer
Kantenldange von insgesamt rd. 4,0 m x 15,70 m wird auf der slidlichen Fassadenseite die
Uberbaubare Grundstiicksfliche punktuell auf einer Fliche von rd. 63 m? zusitzlich

aufgeweitet.

Mit der benannten Anderung ist die Errichtung der Gebaudeerweiterung innerhalb der neu

festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sichergestellt.

53 Verkehrliche Belange

5.3.1 ErschlieBung/Verkehrstechnische Untersuchungen

Im Zuge der Aufstellung und 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 in den
Jahren 2001 und 2005 wurden verkehrstechnische Untersuchungen*® *¢ zur Anbindung des
Plangebietes an das bestehende &ffentliche Straen- und Wegenetz der Stadt Coesfeld erstellt und
geeignete Malinahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte,
insbesondere der Grundstlickszufahrt zum Kundenparkplatz der Einzelhandelseinrichtungen

gutachterlich aufgezeigt. Mit Umsetzung der Vorhabennutzungen sind alle verkehrlichen

*)  Verkehrstechnische Untersuchung (A) der Verkehrsanbindung des Projektes SB-Lebensmittelmarkt siidlich an die
Borkener Strale (K46) im westlichen Stadtrandbereich der Stadt Coesfeld”, Kettler + Blankenagel, Miinster,
29.01.2001

*6)  Verkehrstechnische Untersuchung (C) der Verkehrsanbindung des Projektes SB-Lebensmittelmérkte stdlich an
die Borkener StraBe (K46) im westlichen Stadtrandbereich der Stadt Coesfeld”, Kettler + Blankenagel, Miinster,
07.07.2005
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MafBnahmen realisiert und ist die Funktionstiichtigkeit der verkehrlichen Anlagen im langjdhrigen

Betrieb der Einzelhandelseinrichtungen bestatigt.

Mit der nun vorliegenden 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Erweiterung
des Lebensmittelmarktes ist durch die VergroBerung der Verkaufsflache mit einer Erhdhung der
Kundenanzahl und damit des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Um eine gesicherte Prognose zu
den verkehrlichen Auswirkungen der Markterweiterung zu treffen, wurde eine gutachterliche
Uberpriifung der Sicherheit und Leistungsfahigkeit der Parkplatzanbindung an die Borkener StralRe
sowie eine Priifung der Auslastung des vorhandenen Kundenparkplatzes vorgenommen*’. Neben
den benannten verkehrstechnischen Untersuchungen aus den Jahren 2001 und 2005 wurden dabei
die aktuellen Daten aus dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Coesfeld sowie aus
weitergehenden  verkehrstechnischen  Beurteilungen angrenzender  ErschlieBungsstral3en
beriicksichtigt, aktuelle Zahlen lieferte eine vom Gutachter durchgefiihrte Zahlung des
Parkplatzverkehrs sowie eine Auswertung der Kassenbelege des Edeka-Marktes. Als
Verkehrsaufkommen wird fiir die Borkener Stral3e die zurzeit vorhandene Verkehrsbelastung von
10.000 Kfz und nicht das gemal3 dem Prognosefall 2020 geringere Aufkommen von 7.500 Kfz DTV
Grundlage der Berechnung. Fir die Prognose des Verkehrsaufkommens wird der unglinstigere
Berechnungswert aus der verdnderten VerkaufsflichengroBe gegeniiber den aus der

Umsatzberechnung ermittelten geringeren Kundenzuwadchsen in die Bewertung eingestellt.

Als Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ist festzuhalten, dass sich mit der Markterweiterung
der Anteil des Kundenaufkommens um 20 % erhéht, was einer Zunahme des Verkehrsaufkommens
von ca. 13 % entspricht. Die daraus ermittelte Leistungsfahigkeit ergibt fiir den Knotenpunkt im
Einmindungsbereich zur Borkener Strale die Qualitdtsstufe D, womit die Wartezeit der
Linksabbieger knapp eingehalten wird. Uber eine zusatzliche Simulation wird gutachterlich
nachgewiesen, dass sich die Nahe der Zufahrt zur Kreuzung Borkener Stral3e/B 474 giinstig auf den

Verkehrsfluss auswirkt und keine relevanten Riickstaus entstehen.

Insgesamt wird die Leistungsfahigkeit der bestehenden Zu- und Ausfahrt an der Borkener Straf3e fir
die aus der Erweiterung des Lebensmittelmarktes prognostizierten Verkehre gutachterlich bestatigt.
Verkehrliche Belange stehen der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes somit

nicht entgegen.

*7) Erweiterung Einzelhandelsstandort ,Crone’ in Coesfeld - Parkplatzauslastung und Verkehrsaufkommen”
nts Ingenieurgesellschaft Miinster, Stand 16.12.2011
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5.3.2 Ruhender Verkehr

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind auf den nordlichen
Grundstiicksflachen der Sondergebiete SO 1 und SO 2, im Anschlussbereich zur Borkener Straf3e, die
fur die Einzelhandelsnutzungen erforderlichen Kundenparkpldtze als Stellplatzflichen gemall § 9
Abs. 1T Nr. 4 BauGB festgesetzt und entsprechend den Realisierungsschritten der Vorhaben-
nutzungen in den Jahren 2002 und 2005 als offene ebene Parkpldtze errichtet. Insgesamt werden
auf dem Kundenparkplatz rd. 230 Stellplatze von denen ca. 180 Stellpldtze dem Lebensmittelmarkt

im SO 1 zugeordnet sind fiir die Einzelhandelsnutzungen vorgehalten.

Mit der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Modernisierung des
bestehenden Lebensmittelmarktes ist eine Erweiterung der Verkaufsfliche um 500 m? vorgesehen.
Inwieweit aus der VerkaufsflichenvergréBerung und einer damit verbundenen Erhdhung der
Kundenanzahl auch eine Erhéhung der Stellplatzanzahl erforderlich wird, wurde Uber eine

verkehrliche Untersuchung zur Parkplatzauslastung analysiert*’.

Aus der Zdhlung der Parkplatzverkehre fiir die untersuchte Spitzenstunde kommt der Gutachter zu
dem Ergebnis, dass sich die Auslastung im Untersuchungszeitraum nur unwesentlich verandert und
die Reserven an freien Stellplatzen mit durchgangig mehr als 90 Platzen fiir das aus der Erweiterung
des Lebensmittelmarktes prognostizierte zusatzliche Kundenaufkommen vollkommen ausreichend
sind. Eine Erweiterung der Stellplatzkapazitat ist aus verkehrstechnischer Sicht nicht erforderlich, so
dass der bestehende Kundenparkplatz unverdndert erhalten bleibt. Die im rechtskraftigen
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Anordnung und Ausgestaltung von Stellplatzflachen

bleiben von der 2. Anderung somit unberihrt.

5.4 Immissionsschutz

im Rahmen des planungsrechtlichen Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 im
Jahr 2001 wurde eine Gerduschimmissionsprognose nach TA-Larm*® fiir die Emissionen aus den

geplanten betrieblichen Nutzungen sowie eine Prognose flr die Belastungen aus Verkehrslarm der

*7)  Erweiterung Einzelhandelsstandort ,Crone’ in Coesfeld - Parkplatzauslastung und Verkehrsaufkommen”
nts Ingenieurgesellschaft Miinster, Stand 16.12.2011

*8)  Gerauschimmissions-Prognose nach TA-Larm, Neubau eines Einkaufszentrums Borkener Stra3e 63-67 in
Coesfeld”, BNr. 5347-4 Le 2001, ITAB, Dortmund, 11.05.2001 sowie Schreiben ITAB vom 30.06.2005
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umliegenden VerkehrsstraBen*® gutachterlich erstellt und geeignete LarmminderungsmafBnahmen
in Form von aktiven und passiven SchallschutzmaBBnahmen auf dem Einzelhandelsgrundstiick und
an den angrenzenden Wohngebduden als Festsetzung gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
planungsrechtlich gesichert. Die Vertraglichkeit der im Zuge der 1. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes im Jahr 2005 zusdtzlich ausgewiesenen Stellpldatze zur inneren
ErschlieBungsstrale im Ostlichen Plangebiet wurde ebenfalls gutachterlich bestatigt. Mit Errichtung
der Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind alle MaSnahmen

zum Larmschutz entsprechend den getroffenen Festsetzungen realisiert.

Mit der nun vorliegenden 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 sind
relevante Eingriffe in die bestehende Larmsituation nicht zu erwarten. Die geplante
VerkaufsflachenvergroBerung des bestehenden Lebensmittelmarktes um 500 m* dient erstrangig
einer grof3zligigeren Warenprasentation entsprechend den heutigen Standards vergleichbarer
Einzelhandelseinrichtungen, womit der Modernisierung des Betriebes und nicht der Aufweitung des
Einzelhandelsprofils mit einer larmrelevanten Erhéhung der Kundenfrequenz entsprochen wird.
Dies driickt sich auch darin aus, dass die Anzahl der bestehenden Kundenstellplatze der
vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen auch nach Erweiterung des Lebensmittelmarktes

unverdndert erhalten bleiben kann (s. Kapitel 5.3.2).

Um jedoch eine gesicherte Abwigung der Auswirkungen der 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes auf die Belange des Larmschutzes vornehmen zu konnen, wurde eine
gutachterliche Neubewertung*'° der Larmsituation durch den Kundenparkplatz vorgenommen, die
in Anwendung der aktuell geltenden Berechnungsgrundlagen die Larmemissionen aus
Fahrbewegungen in Bezug auf die geplante Gesamtverkaufsflichengréf3e ermittelt. Als relevanter
Immissionsort fiir den Parkplatzlarm wurde der Immissionspunkt IP 2 am Gebaude Borkener StraBe
68 zugrunde gelegt, die Berechnung erfolgte auf Grundlage der 6. Auflage der bayrischen
Parkplatzlarmstudie von 2007. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass trotz der Erhéhung der
Verkaufsfliche von 500 m” der Beurteilungspegel am relevanten Immissionsort IP 2 im 2.
Obergeschoss tags mit maximal 53,7 dB(A) deutlich unterhalb des zuldssigen Richtwertes der TA-
Larm von 55 dB(A) fiir Allgemeine Wohngebiete liegt.

*) ,Gerduschimmissions-Prognose, Neubebauung des ehemaligen Crone-Geléndes in Coesfeld”, BNr. 5347-b07 Le/g,
ITAB, Dortmund, 04.07.2001

*10)  Erweiterung des Verbrauchermarktes in Coesfeld an der Borkener Stral8e, Larmtechnische Einschitzung des
geplanten Kalteaggregates und Priifung der Parkplatzldrmsituation”, ML/Coesfeld/Crone, nts

Ingenieurgesellschaft Miinster, 07.12.2011
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Eine unzulissige Uberschreitung der Larmsituation aus dem Kundenparkplatz ist mit der geplanten

Erweiterung des Lebensmittelmarktes somit nicht gegeben.

Mit der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes wird die zusatzliche Errichtung eines Kiihl-
aggregates an der westlichen oder stidlichen Fassadenseite des zukiinftigen Erweiterungsbaus bzw.
alternativ auf den Dachflachen des Gebdudes erforderlich. Die Emissionen aus dem Betrieb der
Anlage wurden ebenfalls in der larmtechnischen Untersuchung bewertet*'© und die Vertraglichkeit
mit der Schutzbedirftigkeit bestehender Nutzungen gutachterlich Uberprift. Mit einem
Schalleistungspegel des Kiihlaggregates von 66 dB(A) wurden dabei am relevanten Immissionsort
im 1. Obergeschoss des Gebdudes ,Am Berkelbogen 15" mit maximal 30,1 dB(A) tags und 26,5 dB(A)
nachts die Richtwerte der TA-Larm selbst fiir Reine Wohngebiete mit tags 50 dB(A) und nachts 35
dB(A) deutlich unterschritten. Gemaf3 TA-Ldrm ist damit der Immissionsbeitrag aus dem Betrieb der

Anlage fir die Larmsituation der angrenzenden Nutzungen als nicht relevant einzustufen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass zusatzliche Festsetzungen als Larmminderungsmal3inahmen aus der
VergroBerung der Verkaufsfliche oder Betrieb des Kalteaggregates fir die 2. Anderung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht erforderlich sind.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan bestehenden Festsetzungen gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
bleiben unverandert erhalten, die textliche Festsetzung zur Anordnung von Kiihlaggregaten wird
um die gemaB gutachterlicher Stellungnahme unbedenkliche Anordnung eines weiteren
Aggregates auf dem Dach bzw. an der sldlichen oder westlichen Gebaudefassade ergdnzt.
Ausnahmen von den Festsetzungen kdnnen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass auch bei Anderung der MaBgaben die Schutz-

bedirftigkeit der angrenzenden Nutzungen gemaf den Vorgaben der TA-Larm sichergestellt ist.

Weitergehende Belange des Immissionsschutzes stehen aufgrund der benannten gutachterlichen
Untersuchungsergebnisse der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone” nicht

entgegen.

*19)  Erweiterung des Verbrauchermarktes in Coesfeld an der Borkener Stral3e, Lirmtechnische Einschatzung des
geplanten Kalteaggregates und Priifung der Parkplatzlarmsituation”, ML/Coesfeld/Crone, nts
Ingenieurgesellschaft Miinster, 07.12.2011
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5.5 Altlasten

Aufgrund der langjdhrigen Nutzung des Grundstiicks durch die Buntweberei Crone als
textilverarbeitender Betrieb mit einer Farberei und Weberei wurden im Zuge des
planungsrechtlichen Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 im Jahr 2001 -
aufbauend auf den Gefdhrdungsabschdtzungen aus den Jahren 1997/98 - umfangreiche
Bodenuntersuchungen zu moglichen Bodenverunreinigungen und Altlasten durchgefihrt. Auf
Grundlage der gutachterlichen Ergebnisse wurde ein Sanierungsplan®*'" erstellt, der als
Vorraussetzung flr die Realisierung der Vorhabennutzungen unter Beteiligung der zustdndigen
Fachbehérden umgesetzt wurde. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans im Jahr 2005 und der
fortschreitenden Realisierung der Nutzungen im Plangebiet wurden bei einzelnen Baumal3nahmen
weitere Bodenverunreinigungen festgestellt, die (ber eine Ergdnzung des Sanierungsplans*'?
weitere MalBnahmen erforderlich machten. Entsprechend den Vorgaben des Sanierungsplans und
in Abstimmung mit der Fachbehorde wurden dabei Teile des belasteten Bodenaushubs unterhalb

der Bodenplatte des Lebensmittelmarktes ordnungsgemaf eingebaut.

Alle Sanierungsmal3nahmen im Plangebiet wurden erfolgreich abgeschlossen. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan sind die ehemals kontaminierten Bereiche aus dem Sanierungsplan sowie der
belastete Bereich unterhalb des Lebensmittelmarktes als Flachen gema3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet. Die Kennzeichnung als Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind, wurde gema3 § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB fiir den gesamten Planbereich in die

Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Coesfeld Glbernommen.

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 23 ist eine Anderung der Altlastensituation im Plangebiet nicht zu erwarten. Die geplante
Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes liegt deutlich aullerhalb des verbauten
kontaminierten Bodenaushubs, die im Erweiterungsbereich gekennzeichnete Altlastenfliche ist
saniert und kennzeichnet lediglich einen ehemals belasteten Bereich. Weitergehende
Kennzeichnungen oder planungsrechtliche Festsetzungen zu Bodenkontaminationen sind mit der

2. Anderung des Bebauungsplanes somit nicht erforderlich.

1) Coesfeld, Borkener StraBe 63-67, Weberei Crone, Sanierungsplan - SicherungsmafBnahmen und Uberwachungs-
konzept”, Wolfgang de Reuter, Ingenieurbiiro fiir Geotechnik und Baustofftechnologie, Oktober 2001

*12) - Sanierungsplan zur Umlagerung von Bodenaushub — Bebauung der ehemaligen Buntweberei Crone, Borkener
Stral3e, Coesfeld -“ Projekt Nr. 00033G1R, Umweltlabor ACB, Miinster 30.06.2005
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Um jedoch bei der Umsetzung der Anderungsinhalte Einwirkungen aus Bodenverunreinigungen
vollstandig ausschlieBen zu kénnen wird in Abstimmung mit den zustiandigen Fachbehorden
vereinbart, die zur Errichtung der geplanten Gebdudeerweiterung erforderliche Baugrundunter-
suchung durch zusatzliche Bodensondierungen chemisch analytisch zu beproben und die

Erdarbeiten zur Errichtung der Gebaudeerweiterung gutachterlich zu begleiten (s. a. Kapitel 5.8).

In Abstimmung mit der Fachbehdrde ist auch die Lage des im Zuge der SanierungsmafBnahmen
eingebrachten siidwestlichen Peilbrunnens zur geplanten Gebaudeerweiterung in der Ortlichkeit zu
prifen und ggf. zu versetzen. Konflikte der Grundwasserkontrollbrunnen mit den geplanten

BaumafBnahmen sind nicht gegeben.

Unter Einhaltung der benannten MafBRnahmen stehen Belange aus Bodenkontaminationen und

Altlasten der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht entgegen.

5.6 Belange von Natur und Landschaft

5.6.1 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 grenzt nach Stden an den
Auenbereich der Berkel, die vom Coesfelder Stadtzentrum in westlicher Fliesrichtung den Plan-
bereich tangiert (s. a. Kapitel 5.7.3). Der nordliche Uferbereich der Berkel ist in diesem Teilabschnitt
in weiten Teilen baumbestanden (auBerhalb des Geltungsbereichs), die anschlieBenden
uferbegleitenden Freifldichen grenzen (iber ansteigende Boschungen terrassenartig iber eine Tiefe
von ca. 25 m in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind die Freiflichen im Ubergang zur Berkel gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als
Flachen zum ,Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt

und als Sukzessionsflache zur Berkelaue in weiten Teilen grasbewachsen.

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
ein Eingriff in die festgesetzte Sukzessionflache verbunden. Der Eingriff resultiert aus der Tatsache,
dass die geplante bauliche Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes im Baugebiet SO 1
lediglich im siiddstlichen Anschluss an das bestehende Gebdude erfolgen kann. So ist der nérdliche
Grundstiicksbereich des Sondergebietes dem Eingangsbereich des Marktes mit vorgelagertem
Kundenparkplatz zur Borkener StralSe vorbehalten, die westlichen und &stlichen Gebdudeseiten

stehen aufgrund des Grundstiickszuschnitts bzw. durch den baulich unmittelbar angrenzenden
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Discountmarkt fiir eine bauliche Erweiterung nicht zur Verfligung. Auch vor dem Hintergrund
innerbetrieblicher Funktionsabldufe mit einem Kassenbereich zum Kundenparkplatz und der
westlich angelagerten bestehenden Anlieferungszone ist eine Erweiterung ausschlielich in den
rickwdrtigen Ladenbereich mdglich. Die Erweiterung des Lebensmittelmarktes erfolgt Gber die
bauliche Verlangerung des bestehenden siidwestlichen Gebdaudeelementes nach Osten entlang des
oberen Boschungsverlaufes bis an die dstliche Grenze des Anderungsbereiches als zukiinftiger
Gebdudeabschluss. Der damit verbundene Eingriff in die Sukzessionsflache erfolgt ausschliellich im
stidostlichen Bereich des Sondergebietes SO 1 und umfasst mit einer Tiefe von im Schnitt 7,50 m zu
der bestehenden Sondergebietsabgrenzung eine Fliche von ca. 365 m? was einem Anteil von 9 %
an der urspriinglichen GesamtgroBe der Sukzessionsfliche entspricht. Die lbrigen Griin- und

Freiflaichen bleiben entsprechend ihrer Festsetzung als Sukzessionfldche unverdndert erhalten.

Mit Blick auf die GroBe der Eingriffsfliche und die verbleibenden Flachenanteile der
Sukzessionsflache ist mit der geplanten Gebaudeerweiterung ein wesentlicher Eingriff in den
Naturhaushalt nicht zu erwarten, Belange aus den bestehenden Festsetzungen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft stehen der 2. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 somit nicht entgegen. Vor dem Hintergrund der
Tatsache, dass es sich bei der Sukzessionsflache um eine Ausgleichsflache im Sinne des § 1a Abs. 3
BauGB handelt, wird der mit der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verbun-
dene Eingriff bilanziert und entsprechend ausgeglichen (s. Kapitel 5.6.2). Die bestehenden
Festsetzungen aus Belangen zur Anpflanzung oder zum Erhalt von Gehdlzen bleiben von der

Anderung unberiihrt.

5.6.2 Ausgleich und Ersatz

Die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gema3 § 13a BauGB durchgefihrt (s. a. Kapitel
1.3). In Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gilt der mit der Anderung des Bebauungsplans zu
erwartende Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als erfolgt oder zuldssig und wére somit
nicht zu bilanzieren. Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass der Eingriff jedoch in eine bestehende
Ausgleichsflache erfolgt, wird die mit der 2. Anderung verbundene Minderung des bestehenden

Ausgleichs in eine erneute Berechnung zum Ausgleich und Ersatz eingestellt.

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt nach der Methode 'Numerische Bewertung von Biotoptypen

fur die Bauleitplanung in NRW' (LANUV 2008). Als Bezug zu den friiheren Berechnungen zur
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Aufstellung und 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird bei der Erfassung des

Ist-Zustandes der Zustand gemaR dem bestehendem Planungsrecht in die Bilanzierung eingestellt.

Die Sukzessionsflache wird demnach als strukturreiche Brache eingestuft. Dabei erfolgt wegen des
teilweise grundwassernahen Standortes und wegen der Gehdlze auf der flussbegleitenden
Boschung eine Neuformulierung des Codes (Code 5.2: Wert 6) sowie eine Abwertung aufgrund der

Ndhe zum Sondergebiet (Korrekturfaktor 0,9).

Fir den Zustand nach Planung werden folgende Annahmen getroffen:

Die von der Erweiterung betroffenen Flachenanteile der Sukzessionsfliche werden dem
Sondergebiet zugeschlagen. Aufgrund der dort festgesetzten GRZ von 0,9 wird ein
Versiegelungsanteil von 90% angenommen. Da die Entsorgung des anfallenden
Oberflachenwassers nicht tUber Versickerung erfolgen kann, wird die Fldche als vollversiegelt
bewertet (Code 1.1: Wert0). Ein Flachenanteil von 10% des Sondergebiets wird als
Griinflache entwickelt (Code 4.5: Wert 2).

Die Bilanzierung ist nachfolgender Tabelle zu entnehmen. Insgesamt ist mit dem Eingriff aus der 2.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Kompensationsdefizit von 1.902
Werteinheiten WE verbunden, was bei einer Aufwertung um 4 WE/gm einer externen
Kompensationsfliche von 476 m* entspricht. Das Defizit wird Uber das Oko-Konto des Kreises

Coesfeld ausgeglichen.

A: Ausgangszustand der iiberplanten Griinflache

1 2 3 4 5 6 7
Biotoptyp Bewertungs-| Flache |Grund-| KF | Wert korr. | Flachenwert
einheit (gm) wert Sp.4xSp.5| Sp.3xSp.6
Sukzessionsflache 5.2 366 6 0,9 5.4 1.976

(Kompensationsflache gem.
§9(1)20 BauGB)

Summen A 366 1.976

B: Zustand des Raumes nach Planung

1 2 3 4 5 6 7
Biotoptyp Bewertungs-| Flache |Grund-| KF | Wert korr. | Flachenwert
einheit {(gm) wert Sp.4 xSp.5| Sp.3x5p.6
Sondergebiet mit GRZ 0,9
- versiegelte Flache (90%) 1.1 329 0 1 0 0
- Griinflache (10%) 4.5 37 2 1 2 74
Summen B 366 74
C: Bilanz
Differenz der Gesamtflachenwerte in WE (negativer Wert = Kompensationsdefizit) -1.902
extern erforderliche Kompensationsflache in gm (Aufwertung um 4 WE pro gm) -476
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5.7 Sonstige Belange

5.7.1 Ver- und Entsorgung

Das zum Betrieb der Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
23 notwendige Ver- und Entsorgungsnetz ist vorhanden und wird auch zukiinftig durch die
zustandigen Tréager sichergestellt. Mit der Umsetzung der Entwicklungsziele der 2. Anderung sind
keine zusdtzlichen Leitungsfiihrungen im Plangebiet oder angrenzenden Planbereich verbunden,
weitergehende MafBnahmen sind aus der geplanten Erweiterung der bestehenden Nutzung nicht

erforderlich.

Belange der Ver- und Entsorgung bleiben von der 2. Anderung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. 23 unberihrt.

5.7.2 Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ist der Betriebsturm der
ehemaligen Weberei Crone entsprechend seiner Eintragung in die Denkmalliste der Stadt Coesfeld
als Baudenkmal gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich dargestellt. Der Betriebsturm liegt auBerhalb

der geplanten Erweiterungsflachen und bleibt unverdndert erhalten.

Belange des Denkmalschutzes bleiben von der 2. Anderung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. 23 unberihrt.

5.7.3 Belange der Wasserwirtschaft

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 grenzt nach Siden an den
Auenbereich der Berkel. Daraus abzuleitende Belange der Wasserwirtschaft wurden im
planungsrechtlichen Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes abgestimmt, die Darstellung
des Uberschwemmungsgebietes der Berkel - gemaB dem Stand 1991 — mit der Grenze des
anzunehmenden 100-jahrigen Hochwassers (HQ 100 Linie) wurden nachrichtlich in den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gibernommen.

Bereits nach damaligen Stand lagen Teile der (berbaubaren Grundstiicksflichen der
Vorhabennutzungen im Uberschwemmungsgebiet der Berkel, aufgrund der Geringfiigigkeit der

Uberschreitung und vor dem Hintergrund der Tatsache, dass das 100-jahrige Hochwasser an dieser
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Stelle im vorhandenen Profil der Berkel abflieBen kann, wurde die Uberschreitung durch die

Fachbehorden als unbedenklich eingestuft und genehmigt.

Im Jahr 2010 wurde der Uberschwemmungsbereich der Berkel erneut berechnet und am 25.11.2011
seitens der Bezirksregierung Miinster neu festgesetzt. Demnach hat sich die Grenze des
Uberschwemmungsgebietes als HQ 100 Linie um ca. 15,00 m — 20,00 m deutlich nach Stiden und
damit auBBerhalb der baulichen Anlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verlagert. Die
mafBgebende Wasserspiegellage belduft sich im/am Anderungsbereich auf i. M. 75,60 m . NN nach
der Wassertiefenkarte vom 15.11.2011 zum Uberschwemmungsgebiet der Berkel von der

Bezirksregierung Miinster.

Der neue HQ 100 Verlauf als Grenze des Uberschwemmungsgebietes wurde in die 2. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nachrichtlich Gbernommen. Dabei ist festzuhalten, dass die
mit der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geplante bauliche Erweiterung des
vorhandenen Lebensmittelmarktes das Uberschwemmungsgebiet nicht tangiert und vollstindig
auBerhalb der Hochwasserzone liegt. Gegenliber dem Stand bei Errichtung der Vorhaben-
nutzungen im Jahr 2002 hat sich somit eine deutliche Anderung an der
Uberschwemmungsgebietsfestsetzung ergeben, so dass die Anderung der Baugrenze mit einer
Verldngerung nach Osten und einer punktuellen Aufweitung in Richtung Berkel vorgenommen

werden konnte.

Um den Schutz und Erhalt des ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes im Rahmen der
Bauausfihrung zu gewahrleisten wird vereinbart, die untere Wasserbehorde des Kreises Coesfeld in
das Baugenehmigungsverfahren bzw. weitere baurechtliche Verfahren zur Umsetzung der

Lebensmittelmarkterweiterung mit einzubinden (s. a. Kapitel 5.8).

Weitergehende Festsetzungen oder MaBnahmen sind nicht erforderlich, Belange der
Wasserwirtschaft stehen der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 somit

nicht entgegen.

5.8 Kennzeichnungen und Hinweise

In Abstimmung auf die Vorgaben zum Bodenschutz und Altlasten wird ein zusatzlicher Hinweis zu
Bodenkontaminationen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, wonach die
Erdarbeiten im Zuge der Errichtung der geplanten BaumaBnahme fachgutachterlich zu begleiten

sind.
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Aus Belangen des Artenschutzes (s. Kapitel 7) wird ein Hinweis in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen, wonach zur Sicherung der Vorgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) die Umsetzung der BaumafBnahme zur Erweiterung des bestehenden
Lebensmittelmarktes in Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Coesfeld

biologisch zu begleiten ist.

Dariliber hinaus wird ein Hinweis aus den Belangen der Wasserwirtschaft (s. Kapitel 5.7.3) benannt,
wonach zum Schutz und Erhalt des ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes im Rahmen der
Bauausfiihrung die untere Wasserbehdrde des Kreises Coesfeld in das Baugenehmigungsverfahren
bzw. weitere baurechtliche Verfahren zur Umsetzung der Lebensmittelmarkterweiterung

einzubinden ist.
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6 Umweltbelange

Zur Bewertung der Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone’
auf Umweltbelange wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im Jahr 2001 eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls gemal der geltenden Gesetzeslage nach § 3c UVPG durchgefiihrt. Diese
ergab, dass aufgrund der vorhandenen Vorbelastung des Standortes, der ehemaligen Nutzung und
der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Vermeidung und
Minderung von Beeintrachtigungen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiir die
Schutzgter durch den Bau des Lebensmittel-SB-Marktes zu erwarten sind. Eine Verpflichtung zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung im weiteren Aufstellungsverfahren des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans bestand daher nicht.

Im Jahr 2005 erfolgte fir die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine
Umweltprifung entsprechend den Vorgaben nach § 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.7 und §
1a BauGB, die als Umweltbericht Bestandteil der Begriindung wurde. Vor dem Hintergrund der
Tatsache, dass es sich bei der Anderung (iberwiegend um eine Nutzungsanderung einer bereits
planungsrechtlich baulich vorbelasteten Flache handelte, keine 6kologisch wertvollen Biotoptypen
beansprucht bzw. in den angrenzenden Flachen erheblich beeintrachtigt wurden und die
Berechnung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz aufgrund des Griindachs des Lebensmittelmarktes mit
einem Ausgleichsiiberschuss abschloss, waren auch mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden.

Mit der nun vorliegenden 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 zur
Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes im Baugebiet SO 1 ist auch eine Vergréerung
der Sondergebietsflache in den stidlich angrenzenden Griin- und Freibereich verbunden. Abseits
des neu zu bilanzierenden Eingriffs in die im bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzten Ausgleichsflichen (s. Kapitel 5.6.2) ist jedoch aufgrund der mit rd. 365 m?® geringen
Flachenanteile der Sondergebietserweiterung kein zusatzlich relevanter Eingriff in die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes gemaB Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten.
Weitergehende Eingriffe in Umweltbelange oder zusatzliche Beeintrachtigungen von Schutzgiitern
sind ebenfalls nicht gegeben, so dass insgesamt die Sicherung der Schutzbedirftigkeit der

angrenzenden Bereiche und Nutzungen gewahrleistet bleibt.

Die 2. Anderung wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren fiir Bebauungsplane der
Innenentwicklung durchgefiihrt (s. a. Kapitel 1.3). Vor dem benannten Hintergrund, dass

Auswirkungen auf Umweltbelange oder Belange zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
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mit der Anderung nicht gegeben sind, kann in Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs.

3 BauGB von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

7 Artenschutzpriifung

Fir die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 Weberei Crone’ wurde
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs.
5und 6 und § 45 Abs. 7 BNatSchG eine Artenschutzprifung (ASP)*2 durchgefiihrt.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung gemdl3 der 'Gemeinsame(n) Handlungs-
empfehlung des Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des
Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom
22.10.2010' sollte festgestellt werden, ob von dem Vorhaben planungsrelevante Arten betroffen
sein kdnnten und ob weitere Priifungsschritte als notwendig angesehen werden. Dabei wurde nicht
der gesamte Anderungsbereich sondern lediglich die Erweiterungsfliche des Sondergebietes in den
rlickwartigen Grin- und Freibereich betrachtet, da nur hier eine Beanspruchung von Flachen erfolgt
und somit auch nur hier artenschutzrechtlich relevante Eingriffe moglich erscheinen. Fir die
Ubrigen Bereiche der Bebauungsplananderung bleibt der IST-Zustand hinsichtlich Nutzung und

bestehendem Ausbau der Flachen als Kundenparkplatz unverandert erhalten.

Als Ergebnis der Untersuchung ist festzuhalten, dass das Vorhaben artenschutzrechtlich zuldssig ist.
Voraussetzung ist, dass abseits einer nicht umsetzbaren Bauzeitenregelung (iber eine biologische
Baubegleitung in Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehorde ein Konflikt mit etwaig
vorkommenden Gebdudefledermausen fir die Zeit des Umbaus ausgeschlossen wird (s. a. Kapitel
5.8). Uber die MaBBnahme wird die nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zu schiitzende '6kologische Funktion'
der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten planungsrelevanter Arten sichergestellt. Hinweise, dass von
dem Vorhaben lokale Populationen anderer planungsrelevanter Arten relevant betroffen sein
konnten sind nicht gegeben, eine weitergehende Untersuchung im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung ist somit nicht erforderlich. Unter Einhaltung der benannten
MaBgabe stehen Belange des Artenschutzes der 2. Anderung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes Nr. 23 nicht entgegen.

*13) Stadt Coesfeld, 2. Anderung des VBP Nr. 23 ,Weberei Crone’, Artenschutzrechtliche Priifung” Planungsbiiro

Selzner, Landschaftsarchitekten und Ingenieure , Neuss, 07. 12. 2011
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(o)

Kenndaten der 2. Anderung

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei

Crone’ ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Féachen nach Nutzung

GoReinm? %

Sondergebiet SO 1 (§ 11 BauNVO) vor Anderung

1n.271n?

Sondergebiet SO 1 (§ 11 BauNVO) nach Anderung

116367 903%

Sukzessionsflache (8§ 9 (1) 20 BauGB) vor Anderung

1618n?

Sukzessionsfléche (§ 9 (1) 20 BauGB) nach Anderung

1252 n? 9,7%

| GESAMTRACHE Andenungsbereich

12.888n?| 100,0%
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2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone”

9 Kosten, Finanzierung und Durchfiihrung der 2. Anderung

Die Umsetzung der Entwicklungsziele zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 23 Weberei Crone’ erfolgt durch den Vorhabentrager (L. Stroetmann Lebensmittel GmbH & Co.
KG). Einzelheiten zur Planumsetzung und zur Kosteniibernahme werden in einer Erganzung zum
Durchfiihrungsvertrag gemal3 § 12 BauGB zwischen der Stadt Coesfeld und dem Vorhabentrager

vereinbart.

Die Kosten flr die Planung, Vermessung, erforderlichen Gutachten und Umsetzung des Vorhabens
Ubernimmt der Vorhabentrdger, so dass fiir die Stadt Coesfeld keine finanziellen Auswirkungen

entstehen.

10 Anlagen / Ubersicht liber zugehérige Fachgutachten

Folgende Planunterlagen/Gutachten werden der 2. Anderung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. 23 Weberei Crone’ als Anlagen beigefligt:

,Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V + E-Plan) zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 23 ,Weberei Crone’ in Coesfeld”, Pfeiffer-Ellermann-Preckel, Architekten
und Stadtplaner Miinster, Stand 06.01.2012

,Vertraglichkeitsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO und Uberpriifung der Kongruenz einer
geplanten Erweiterung eines Lebensmittelmarktes mit der Fortschreibung des Einzelhandels-

und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld”, Stadt + Handel, Dortmund, 13.12.2011

,Erweiterung Einzelhandelsstandort ,Crone’ in Coesfeld - Parkplatzauslastung und

Verkehrsaufkommen”, nts Ingenieurgesellschaft Minster, Stand 16.12.2011

,Erweiterung des Verbrauchermarktes in Coesfeld an der Borkener StraBe, Larmtechnische
Einschatzung des geplanten Kalteaggregates und Priifung der Parkplatzlarmsituation”,

ML/Coesfeld/Crone, nts Ingenieurgesellschaft Miinster, 07.12.2011

,Stadt Coesfeld, 2. Anderung des VBP Nr. 23 ,Weberei Crone’, Artenschutzrechtliche Priifung”

Planungsbiro Selzner, Landschaftsarchitekten und Ingenieure , Neuss, 07. 12. 2011
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