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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1  Anderungsbeschluss und raumlicher Geltungshe-
reich

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 25.09.2008 den Beschluss zur

vereinfachten Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Nr. 85 ,,Gaswerk” gefasst.

Der Anderungsbereich stidlich des Stadtzentrum Coesfelds umfasst

den mittleren Bereich des Bebauungsplanes.

Die im Folgenden erlauterten Anderungspunkte betreffen die Parzel-

len 184, 202 und 203, Flur 15, Gemarkung Coesfeld-Stadt.

Der Anderungsbereich wird begrenzt

- im Osten von der Dulmener StralRe / K 58

- im Westen vom Bundesbahngelande der Bahnlinie Coesfeld —
Dulmen / bzw. dem Verlauf des Tuskenbaches

- im Stden vom Hornebach

- im Norden von der Sudgrenze der mit einem Wohnhaus
bebauten Parzelle 183.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Nach Aufgabe eines Lebensmitteldiscounters beabsichtigt der Eigen-
tumer der sudlich angrenzenden Tankstelle im bestehenden Gebau-
de des SB-Marktes ein Selbstbedienungs-Waschcenter einzurichten.
Aufgrund der vorgegebenen Mal3e, die der funktionale Ablauf erfor-
dert, wird die Halle nach Osten erweitert. Die dadurch notwendige
Anderung der Uberbaubaren Flache erfordert die Anderung des Be-
bauungsplanes.

Die allgemeine stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes
wird damit nicht geéndert (s. Pkt 2).

1.3 Planverfahren

Ein vereinfachtes Verfahren gem. § 13 (1) BauGB wird durchgefihrt,

da die Grundztige der Planung nicht betroffen sind.

Die gem. 8§ 13 BauGB genannten Voraussetzungen zur vereinfachten

Anderung, namlich:

- die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung

- die Nichtbegrindung von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umwelterheblichkeitsprifung nach Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen und

- keine Beeintrachtigung von Schutzgebieten des européischen
Schutzgebietsnetzes NATURA 2000

liegen fir die im Folgenden erlauterte Anderung vor.
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Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. 8 13 (2) Nr. 2 BauGB und den berihrten Behérden und sonsti-
gen Tréager Offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gem.
§ 13 (2) Nr. 3 BauGB gegeben.

Gem. 8§ 13 (3) BauGB wird ein Umweltbericht im Sinne des § 2a
BauGB nicht erforderlich.

1.4 Derzeitige Situation

Das Plangebiet — 1,5 km sudlich des Stadtkerns — wird derzeit ent-
lang der Dulmener Strale / K 58 durch eine verdichtete gemischte
Nutzungsstruktur geprégt. Die Dulmener StralRe fungiert als stdliche
Zubringerstral3e zur Innenstadt mit Anschluss an die B 474 / B 525
Richtung Autobahn A 43.

Die heterogene Struktur Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen veréndert
sich z. Zt. deutlich Richtung Dienstleistung. Es verstarken sich auch
Ansiedlungen von Einzelhandelseinrichtungen, die jedoch als ,Son-
dergebiet* oder als Einrichtungen unterhalb der so genannten Grol3-
flachigkeit jeweils auf ihre Stadtkernvertréglichkeit geprift wurden.
Der Anderungsbereich ist mit dem leer stehenden Gebaude eines
Lebensmitteldiscounters und seinen Stellplatzen sowie mit der sud-
lich angrenzenden Tankstellenanlage vollstdndig bebaut bzw. versie-
gelt.

Die Erschliellung erfolgt mit Einzelzufahrten direkt von der 6stlich
tangierenden Dulmener StraRe K 58.

Entlang der Bahnlinie im Westen des Anderungsbereiches besteht
teilweise ein Gehdlzstreifen aus bodenstandigen Strauchern und
Baumen.

Entlang der Dulmener StrafRe im Osten und am Hornebach im Siden
stocken insgesamt neun Linden.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben und sonstige
Gutachten
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt fir den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan und somit auch fiir den Ande-
rungsbereich ,Mischgebiet” dar.
Auf die Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird im
Folgenden noch detailliert eingegangen.
Das Plangebiet liegt nicht in dem vom Rat der Stadt Coesfeld nach
den Vorgaben des § 24 a des Landesentwicklungsprogramms am
13.03.2008 beschlossenen ,Zentralen Versorgungsbereich®. Die
kommunalen Planungsentscheidungen zur Einzelhandelsentwicklung
basieren auf verschiedenen gutachterlichen Aussagen, insbesondere
die Zusammenstellung von innenstadtrelevanten Einzelhandelsbran-
chen (s. Pkt. 3)Y. Spezielle Aussagen fir das Plangebiet als Einzel-
handelsstandort liegen nicht vor.
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2 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Zielsetzung der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung tbernimmt mit der konkreten Nutzungsanderung die Ziele des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, wie im Folgenden erlautert.
Auf die allgemeinen Ziele der Begrindung zum Bebauungsplan Nr.
85 wird somit ohne Wiederholung Bezug genommen. Das gilt insbe-
sondere fur zulassige bzw. unzuléssige Nutzungen (s. Pkt. 3.1).

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir den Anderungsbereich weiter-
hin ,Mischgebiet* gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Insgesamt ent-
spricht diese Baugebiets-Kategorie dem Umfeld und dem
allgemeinen Entwicklungsziel.

Der Anderungsbereich umfasst innerhalb des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes den Bereich B, fur den verschiedene Nutzungen
gemal 88 6 (2) und 6 (3) BauNVO zulassig bzw. nicht zulassig sind
und weiterhin bleiben.

Die im Anderungsbereich liegende Tankstelle und geplante Wasch-
anlage sind unter den folgenden weiterhin geltenden Voraussetzun-
gen im Bebauungsplan zul&ssig:

,Gem. 8 1 (5) BauNVO sind Tankstellen nach 8§ 6 (2) Nr. 7 nur aus-
nahmsweise zuldssig. Nebenanlagen von Tankstellen und KFZ-
Waschanlagen sowie sonstige Gewerbebetriebe sind nur zulassig,
wenn ihre Vertraglichkeit mit der sie umgebenden Wohnnutzung
durch gutachterliche Stellungnahme nachgewiesen wird.

Gem. § 1 (10) BauNVO wird dartber hinaus festgesetzt, dass Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen der
vorhandenen KFZ-Waschanlage in Verbindung mit der bestehenden
Tankstelle allgemein zul&ssig sind.”

Hinsichtlich der Vertraglichkeit wird auf Punkt 8 der Begrindung ver-
wiesen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

3.2.1 Baukorperhdhen und Geschossigkeit

Unverandert ist eine maximal ll-geschossige Bebauung zul&ssig.

Die festgesetzte max. Traufhdhe von 8 m bleibt mit ihrer Obergrenze
unveréndert, jedoch wird dem geplanten Bauvorhaben entsprechend
die Untergrenze auf 4,50 m reduziert. Auf Grund des geringen Ab-
standes zur Stralengrenze ist diese Héhenreduzierung sinnvoll.
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3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
. Anderungspunkt 1
Erhéhung der Grundflachenzahl von GRZ 0,4 auf GRZ 0,6

Die bisher festgesetzte Grundflachenzahl GRZ 0,4 unterschreitet —
u.a. wegen der bisherigen Wohnnutzung im ndrdlichen Teil des Be-
reiches B — die zulédssige Obergrenze gem. 8 17 BauNVO fur Misch-
gebiete.

Die zulassige Obergrenze GRZ von 0,6 (zuziiglich zulassiger Uber-
schreitung um 50 % gem. § 19 (4) BauNVO fur Stellplatze, Zufahrten,
etc.) ist erforderlich, da mit der Realisierung der Waschanlage, der
bestehenden Tankstellenanlage und der Stellplatzanlage ein h6herer
Anteil der Flache versiegelt wird. Das konkrete Vorhaben bendtigt die
dann errechnete GRZ von 0,97. Diese weitere Uberschreitung in ge-
ringfigigem Ausmalle ist zulassig und vertretbar im Hinblick auf die
gegebene Grundsticksgrofle und den Vorbedingungen aus dem
Funktionsablauf des gesamten Projektes.

Die Geschossflachenzahl bleibt mit GFZ 0,8 unverandert.

3.2.3 Uberbaubare Flachen / Baugrenzen / Baulinien
. Anderungspunkt 2
Anderung von Baulinie in Baugrenze auf den Parzellen 184,
203 und 202 — gleichzeitig Verschiebung der Baugrenze nach
Osten bis zur Grundstlicksgrenze
Wie bereits geschildert muss aus funktionalen Grunden (Systembrei-
te der Waschanlage) die Uberbaubare Flache mit einer Baugrenze
nach Osten bis an den StraRenverlauf der Dilmener Stral3e erweitert
werden.
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht entlang der Dilmener
Stralie eine Baulinie vor. Die Festsetzung einer Baulinie ist im weite-
ren Verlauf der mit Gewerbebauten gesdaumten Dilmener Stral3e
ohne stadtebaulich-raumbildenden Effekt. Somit ist die neu festge-
setzte Baugrenze vertretbar.
Das mauerdhnliche Heranriicken der Baugrenze an die Dulmener
Strale kann mit Raumfassung zur gegeniberliegenden
Stralleneinmindung Am Kupferhammer gerechtfertigt werden.

3.3 Bauweise

Es verbleibt bei der bisher festgesetzten ,besonderen” Bauweise,
nach der Baukdrperlangen Uber 50 m zuléssig sind. Lt. Definition der
BauNVO erfolgt die Festsetzung als ,abweichende” Bauweise.
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3.4 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung bleiben unberthrt. Da-
nach ist entlang der Dulmener Straf3e im Bereich B als Fassadenma-
terial mindestens 30 % Vormauerziegel oder Putzflachen mit deutlich
gegliedertem Fassadenrhythmus festgesetzt bzw. sind die Ausnah-
meregelungen anzuwenden.

4 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Stellplatzanlage / Zufahrt Waschanlage und die
Tankstellenzufahrt erfolgt weiterhin tGber die derzeitigen Zufahrten der
Dulmener Stral3e / K 58. Nordlich der Waschanlage ist eine zuséatzli-
che Ausfahrt vorgesehen.

Zur Bahnlinie erfolgt — wie bisher festgesetzt — eine lickenlose Ein-
friedung.

4.1 Ruhender Verkehr

Die fur die Nutzung der Tankstelle und der Waschanlage erforderli-
chen privaten Stellplatze mussen innerhalb der nicht bebauten Fla-
chen ausreichend nachgewiesen werden.

Ein neuer Stellplatzbedarf wird nicht ausgelost.

4.2  Offentlicher Personennahverkehr

Mit den auf der Dulmener StralRe verkehrenden Buslinien ist das
Plangebiet sehr gut an das Netz des offentlichen Personennahver-
kehrs angebunden. Diese Tatsache ist fur die Nutzungsénderung
allerdings nicht relevant.

5 Natur und Landschaft

5.1 Bestehende Situation

Im Norden des Anderungsbereiches befinden sich die bereits ge-
nannten leer stehenden Wohngebaude mit ihren brach liegenden
Garten und den nach Westen und Siuden hin eingrinenden Hecken
aus bodenstandigen Gehdlzen.

Der sudlich angrenzende Bereich ist mit der Stellplatzanlage, dem
bisherigen Discountmarkt und der Tankstelle grof3flachig versiegelt.
An der DUlmener Stral3e befinden sich Linden, die mit dem Vorriicken
der Baugrenze an die Dulmener Stral3e entfallen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt entlang der Bahnlinie
fast durchgehend einen schmalen Streifen ,private Grunflache” als
»Ausgleichsflache” fest.

Die festgesetzte Griunflache westlich der im Suden vorhandenen
Tankstelle ist versiegelt und somit nicht vorhanden.
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5.2 Pflanzbindung

Es verbleibt bei der bisherigen Festsetzung zur Gestaltung der Stell-
platzflachen (1 Baum je 4 Stellplatze) sowie bei der Vorgabe nur ein-
heimische, standortgerechte Gehdlze zu verwenden.

Ein neuer Stellplatzbedarf wird durch die Waschanlage nicht ausge-
Iost.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird
Uber das bestehende Netz der Stadtwerke Coesfeld sichergestellt.
Der Grundschutz der Loschwasserversorgung ist nach dem Ldsch-
wasserplan von 1996 mit 192m°h aus dem Trinkwassernetz der
Stadtwerke Coesfeld in der Dulmener Stral3e gewébhrleistet.

6.2 Abwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt fur
das Plangebiet Gber die in der Dulmener StrafRe vorhandene ausrei-
chend dimensionierte Mischwasserkanalisation. Lediglich das Dach
der siudlich gelegenen Tankstelle entwassert direkt in den westlich
verlaufenden Tiskenbach.

6.3 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt geman Satzung der Stadt Coesfeld.

7 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

In unmittelbarer Nahe des Planbereiches wurden innerhalb von Ge-
landeauffillungen erhebliche Schadstoffgehalte festgestellt.

Daher wurde fir das Plangebiet das Bestehen von Bodenbelastun-
gen gepruft.

Das vorliegende Gutachten* kommt zu dem Ergebnis, dass kein An-
fangsverdacht auf eine Gefdhrdung von Schutzgitern besteht. Bei
baubedingtem Bodenaushub sind Deklarationsanalysen durchzufih-
ren, um den Aushub einem geeigneten Entsorgungsweg zuzufuhren.

Somit bestehen keine Einschrankungen fur die geplante Nutzung aus
bodenschutzrechtlichen Aspekten. Allerdings wird bei einer planungs-
rechtlich im Mischgebiet zuldssigen Wohnnutzung der Prifwert fur
Benzo(a)pyren Uberschritten. Somit erfolgt eine Kennzeichnung gem.
8 9 (5) BauGB. Die erforderlichen Mal3hahmen sind als Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen. Sie sind im Baugenehmigungs-
verfahren zu beachten.

Fur das erweiterte Baufeld der Waschanlage wird eine Untersuchung
hinsichtlich Kampfmittelvorkommen durchgefihrt.
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8 Immissionsschutz

Als Emittenten fir die vorhandenen Nutzungen bestehen die Ver-
kehrslarmbelastungen durch die Bahnlinie und den Verkehr auf der
Dulmener Stral3e (K 58).

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes als Mischgebiet wird
eine ,nicht wesentlich stérende” gewerbliche Nutzung ermdéglicht.
Schutzenswerte Wohnnutzungen sind aufgrund der konkreten Pla-
nungsanderung (Waschanlage) zusatzlich nicht mehr vorgesehen.
Fur die im Norden an die geplante Waschanlage anschliel3ende
Wohnbebauung (Mischgebiet) entstehen It. Gutachten* durch die
Umstrukturierung keine zusatzlichen Belastungen.

Die Immissionsrichtwerte, auch fir kurzzeitige Schalldruckpegelspit-
zen werden zur Tages- und Nachtzeit eingehalten bzw. deutlich un-
terschritten.

9 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht unmittelbar
betroffen.

Im Falle von kultur-historischen Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Ein entsprechender Hin-
weis ist im Bebauungsplan enthalten.

10 Verfahrenshinweise

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung gem. § 13 BauGB erfolgt
die Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und
sonstigen Tréagern oOffentlicher Belange gem. § 13 (2) Nr. 2 bzw. 3
BauGB.

Bearbeitet im Auftrag des Vorhabentragers
fur die Stadt Coesfeld
Coesfeld, im August 2010

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner DASL
Daruper StralRe 15 - 48653 Coesfeld
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Sachverstandige flr Immissionsschutz

Iusammenfassung

Herr von Bronk plant die Errichtung und den Betrieb einer SB-Autowaschanlage mit Zentral-
staubsaugeraniage auf dem Grundstick Gemarkung Coesfeld-Stadt, Flur 14, FlurstOck 229,
Dulmener StraBe 40, in Coesfeld. Der Betrieb erfolgt werkiags im Tageszeitraum (6% bis 2200 Uhr).

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fUr die SB-Waschanlage mit Zentralstavbsaugeranlage
ist eine schailltechnische Untersuchung durchzufGhren. Die Untersuchung zu den gewerblichen
Schallimmissionen nach Vorgaben der TA Larm soll Aufschiuss darlber geben, wie sich die

Schallimmissionssituation an den bestehenden schuizbedUrftigen Nutzungen darstellt.
Die schalltechnischen Untersuchungen haben Folgendes ergeben:

e Die Immissionsrichtwerte werden fUr MiISCHGEBIETE (MI) an den unfersuchten Immissions-
orten IP 1, IP 2 und IP 4 sowie der Immissionsrichtwert fOr ALLGEMEINE WOHNGEBIETE {(WA) am
entsprechenden Immissionsort IP 3 zur Tageszeit unter Berbcksichtigung der im Gutachten
beschriebenen Bedingungen eingehalien bzw. unterschritten. Die Unferschreitungen
betragen mindestens 8 dB.

= Die ImmissionsbeifrGige sind somit nach Ziffer 3.2.1 der TA LGrm als nicht relevant zu
bezeichnen.

¢ Die Immissionsrichtwerte fUr kurzzeitige Schalldruckpegelspiizen von tagstber 90/85 dB(A)
in MISCH-/ ALLGEMEINEN WOHNGEBIETEN {MI/WA) werden an den enisprechenden Immissions-
orten deutlich unterschritfen.

e Aufgrund der Unterschreitung der Immissionsrichiwerte zur Tages- und Nachtzeit um
deutlich mehr als 6 dB wird nach Ziffer 3.2.1 der TA Lrm auf eine Untersuchung der

Gerduschvorbelastung verzichtet.
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