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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1  Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am ......... auf Antrag des Vorhaben-

tragers den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-

bauungsplanes Nr. 127 ,Sondergebiet Nahversorgung Daruper

StralRe” gefasst.

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtgebietes, ca. 1.000 m sudost-

lich der Innenstadt Coesfelds. Es wird begrenzt:

- Im Norden durch die BahnhofstraRe und Daruper Stral3e,

- im Westen durch die westliche Grenze des Flurstlicks Nr. 334,
Flur 18,

- im Sidden durch die sldliche Grenze der Flurstiicke Nr. 334,
109 und 110, Flur 18 sowie

- im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks Nr. 110,
Flur 18.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 104, 107, 108, 109 und

110, 334 der Flur 18, Gemarkung Coesfeld-Stadt .

Die Grenzen des Plangebietes sind entsprechend in der Planzeich-

nung des Bebauungsplanes festgesetzt.

1.2 Anlass der Planung

Das bisher innerhalb des Plangebietes an der Daruper Stralle gele-
gene Autohaus wurde im Jahre 2011 aufgegeben. Die Bausubstanz
wurde zwischenzeitlich abgebrochen.

Aufgrund der in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 der
Stadt Coesfeld bezogen auf die Nahversorgung beschriebene Ver-
sorgungsliicke im sudoéstlichen Stadtgebiet wurde eine Ergdnzungs-
studie erarbeitet, die verschiedene mdgliche Einzelhandelsstandorte
untersucht®.

Als Ergebnis wurde die Entwicklung des vorliegenden Plangebietes
als nahversorgungsorientierter Einzelhandelsstandort empfohlen. Auf
Grundlage einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsprifung des konkre-
ten Projektes (siehe Pkt. 2) ist nunmehr als Nachnutzung im Plange-
biet die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimentmarktes geplant,
der Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete im
Sldosten der Stadt Ubernehmen soll.

Mit der vorliegenden Planung soll somit eine stadtebaulich vertragli-
che Nutzung der brach gefallenen Flachen planungsrechtlich vorbe-
reitet werden.

1.3 Derzeitige Situation
Das Plangebiet zeigt sich heute als Gewerbebrache des aufgegebe-
nen Autohauses mit Wohnhaus. Die Gebaudesubstanz des Autohau-
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ses wurde zwischenzeitlich beseitigt.

Die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke sind durch Wohnbebau-
ung gepragt, die mit ihren Gartenflachen bzw. mit einer Grenzbebau-
ung an das Vorhabengrundstick angrenzen. Entlang des
Hofschlagerwegs setzt sich diese Nutzungsstruktur fort, wahrend
entlang der Daruper StralRe vereinzelt auch gewerbliche / Dienstlei-
stungsnutzungen zu finden sind. Als pragende Grunstruktur verlauft
entlang der Daruper Strale eine Kastanienallee.

1.4 Planverfahren

Da sich das Plangebiet als Gewerbebrache innerhalb des bebauten

Siedlungszusammenhangs befindet, wurde geprift, ob die Vorausset-

zungen fur die Anwendung des § 13 a BauGB vorliegen und das Be-

bauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden kann:

- Mit der Reaktivierung einer Gewerbebrache dient der
Bebauungsplan der in § 13 a (1) Satz 1 BauGB formulierten
Zielsetzung.

- Aufgrund der GroéRe des Plangebietes von ca. 0,6 ha und der
dementsprechend zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 gm erfillt der Bebauungsplan die in § 13 a (1) Nr. 1
BauGB genannten GréRenbeschrankungen.

- Die Durchfuhrung eines Bebauungsplanverfahrens im
beschleunigten Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch die
Planung die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung gem. dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) unterliegen.

Die Planung von grolflachigen Handelsbetrieben unterliegt
gem. Anlage 1 Nr.18.8 zum UVPG der Pflicht zur Durchfih-
rung einer ,Vorprifung zur Umweltvertraglichkeit”.

Die Vorprifung* kommt zu dem Ergebnis, dass mit der An-
siedlung der Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet keine er-
heblich nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden sind und
somit fur das Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Ein Ausschlussgrund
fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens im Sinne
des § 13 a (1) Satz 4 BauGB ist von daher nicht gegeben.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist ebenfalls nicht
zu beflrchten. Das nachstgelegene FFH-Gebiet befindet sich
in einer Entfernung von 1,4 km nérdlich des Plangebietes.

Auf Basis der oben dargestellten Prifung hat die Stadt Coesfeld da-

her beschlossen, das vorliegende Bauleitplanverfahren auf der

Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrens-
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vorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleu-
nigten Verfahren durchzufuhren.

Aufgrund der geringen Grof3e der zulassigen Grundflache von weni-
ger als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften
des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan ist das Vorhabengebiet als ,Allgemeiner Siedlungs-
bereich” dargestellt. Das geplante Vorhaben erfiillt die im Rahmen
Fortschreibung des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Coesfeld” formulierten Anforderungen an ein Nahversorgungs-
vorhaben ganz Uberwiegend und steht damit den Grundsatzaussagen
des § 24 a LEPro NRW nicht entgegen*.

Die Anfrage hinsichtlich der Anpassung der Planung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung gem. § 34 LPIG NRW bei der Be-
zirksplanungsbehorde erfolgt im weiteren Verfahren.

. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt fir das
Plangebiet und die westlich angrenzenden Flachen ,gemischte Bau-
flachen” dar. Die Ubrigen angrenzenden Flachen sind als Wohnbau-
flachen dargestellit.

Gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB erfolgt nach Abschluss des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens die Berichtigung des Flachennutzungspla-
nes im Wege der Anpassung entsprechend der im folgenden begriin-
deten Zielsetzung des Bebauungsplanes als ,Sonstiges
Sondergebiet” gem. § 11 Bau NVO mit der Zweckbestimmung ,Grol3-
flachiger Einzelhandel”.

. Verbindliche Bauleitplanung

Das Vorhabengebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 49  Hoffschlagerweg” (Rechtskraft 1992), der
fir das ehemalige Autohaus und das Betriebsleiterwohnhaus die
Festsetzung als ,Mischgebiet” trifft. Die angrenzenden Flachen sind
als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

2 Planungsziel und Stadtebauliche Konzeption

Nach Aufgabe der bisherigen gewerblichen Nutzung im Plangebiet
bietet sich nunmehr die Mdglichkeit durch die Ansiedlung eines ent-
sprechenden Lebensmittelmarktes diese bereits im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2010 thematisierte Versorgungsliicke zu fillen.
Im Hinblick auf die konkrete Dimensionierung eines moglichen Mark-
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tes wurde aufbauend auf o.g. Einzelhandelskonzept der Stadt Coes-
feld zu der geplanten Ansiedlung eine Vertraglichkeitsanalyse* er-
stellt.

In der Fortschreibung des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir
die Stadt Coesfeld” (Beschluss vom 14.04.2011) und der fur diesen
Stadtraum erarbeiteten Erganzungsstudie** wird trotz der gesamt-
stadtischen guten Ausgangslage im Osten der Stadt ein raumlicher
Bereich identifiziert, in dem sich kein adaquates Angebot einer wohn-
ortnahen Grundversorgung befindet.

Im Ergebnis ist daher fiir das Plangebiet vorgesehen, einen Lebens-
mittelvollsortimentsmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.300 gm Ver-
kaufsflache einschlieBlich einem Anteil von 250 gm Verkaufsflache
fir Getrankesortimente zzgl. eines Backshops im Plangebiet anzu-
siedeln.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass ein solcher Markt dazu
beitragt, die Nahversorgungssituation im Standortumfeld zu verbes-
sern. Zwar geht die Versorgungsbedeutung des Vorhabens iber den
fuBlaufigen Nahbereich hinaus, angesichts der ermittelten absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen sind jedoch keine negativen Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche und der wohnortnahen Versorgung der Bevél-
kerung zu erwarten

Zusammenfassend stellt das Gutachten daher fest, dass keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen und die Entwick-
lungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten
sind.

Das stadtebaulich-architektonische Konzept sieht eine Anordnung
des eingeschossigen Marktes mit flachem Dach im suddéstlichen Teil
des Plangebietes mit vorgelagerten Stellplatzflachen zur Daruper
Stralle und Bahnhofstralte vor. Die Fassaden zur Daruper Stralie
und BahnhofstraRe sollen mit Klinker und Glasflachen gestaltet wer-
den. Im Kreuzungsbereich BahnhofstralRe/ Daruper StralRe ist ein
Pylon mit Werbeanlage angeordnet.

Es ist jeweils eine Zufahrt zur Bahnhofstrale und zur Daruper Stral3e
geplant, wobei auf der Daruper Strale die Anlage einer Linksabbie-
gespur fir die aus Ostlicher Richtung kommenden PKW erforderlich
wird. Der Alleecharakter der Daruper Stral’e soll erhalten und durch
Neupflanzung fir die in Anspruch genommenen Gehdlze gesichert
werden. Die Stellplatzanlage soll im Westen durch Baumpflanzungen
begriint und durch eine Schnitthecke zum 6ffentlichen Stralenraum
der Daruper StralRe und Bahnhofstral’e abgegrenzt werden.
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3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache im Plangebiet wird entsprechend dem Planungsziel
gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet” mit der
Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel ” festgesetzt.
Zulassig ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer max. Verkaufs-
flache von 1.300 gm, wobei davon 250 gm Verkaufsflache fir das
Sortiment ,Getranke” vorzuhalten sind.

Darlber hinaus ist im Plangebiet ein Backshop mit einer Verkaufsfla-
che von 40 gm zulassig.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Bau-
massenzahl
Das in der Planzeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes festgesetzte Sondergebiet entspricht — mit einem geringen Spiel-
raum fir Abweichungen im Rahmen der Realisierung — den flr das
Vorhaben (Baukorper zzgl. der erforderlichen Stellplatz- und Er-
schlielungsflachen) notwendigen Flachen und wird somit nahezu
vollstandig — mit Ausnahme der Baumpflanzungen in der Stellplatzan-
lage — fur bauliche Anlagen bzw. Nebenanlagen genutzt. Die verblei-
benden Flachen in den Randbereichen des Plangebietes werden als
.private Grinflachen” langfristig als unversiegelte Flachen planungs-
rechtlich gesichert. Die Festsetzung einer Grundflachenzahl ist von
daher entbehrlich.
Da es sich bei dem Vorhaben um einen eingeschossigen Baukorper
handelt, dessen nutzbare Flache durch die festgesetzten iberbauba-
ren Flachen und dessen Kubatur durch die maximale Gebdudehdhe
eindeutig definiert werden, ist die Festsetzung einer Geschossfla-
chen- bzw. Baumassenzahl ebenfalls nicht erforderlich.

3.2.2 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Entsprechend dem konkreten Vorhaben (siehe Vorhabenplan) wird
fur das Plangebiet eine maximale Baukdrperhdhe (als Oberkante der
baulichen Anlagen) von 94,00 m uber NHN festgesetzt. Dies ent-
spricht bezogen auf das kinftige Gelandeniveau bzw. die Oberkante
FertigfuBboden des Marktes von 87,25 m einer maximalen Gebaude-
héhe von ca. 6,75 m. Eine Uberschreitung der festgesetzten Baukor-
perhohe ist fir untergeordnete Bauteile (Schornsteine, technische
Aufbauten mit Ausnahme von Werbetafeln) bis zu einer Héhe von
94,50 m zulassig.

Fir die Errichtung einer Werbetafel ist im Bereich der Kreuzung Da-
ruper Strale / Bahnhofstralle eine Gberbaubare Flache mit einer ma-
ximalen Baukdrperhéhe von 91,60 m G. NHN festgesetzt
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Die zuldssige Geschossigkeit wird entsprechend dem konkreten Vor-
haben auf ein Geschoss begrenzt.

3.2.3 Bauweise

Mit einer Gebaudelange von ca. 70 m Uberschreitet das Bauvorhaben
die in einer offenen Bauweise maximal zulassige Gebaudelange. Aus
diesem Grunde wird fir das Bauvorhaben eine abweichende Bauwei-
se festgesetzt. Demnach sind in einer grundsatzlich offenen Bauwei-
se auch Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig.

3.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend dem konkreten
Vorhaben mit Baugrenzen festgesetzt, wobei die Baugrenzen einen
geringen Spielraum im Hinblick auf spatere Realisierung des Vorha-
bens ermdglichen. Im Bereich der Kreuzung Daruper Stralte / Bahn-
hofstrale ist eine Uberbaubare Flache fir die Errichtung einer
Werbeanlage festgesetzt.

Dem Gebaude vorgelagert ist zudem eine ,Flache fir Nebenanlagen”
zur Unterbringung der berdachten Abstellanlage fur Einkaufswagen
festgesetzt. AuBerhalb der Uberbaubaren Flache sowie den daflr
festgesetzten Flachen sind Nebenanlagen im Ubrigen unzul&ssig.
Garagen und Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO sind ebenfalls nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache bzw. den hierfur fest-
gesetzten Flache zulassig.

3.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Ortsbild
Als 6stliche Ortseinfahrt Coesfelds — gepragt durch eine dichte Ka-
stanienallee — besitzt die Gestaltung der Daruper Stral’e eine wichti-
ge stadtebauliche Funktion fir die Gesamtstadt.

Die Gestaltung des geplanten Gebaudes ist hinsichtlich der vorgese-
henen Gebaudekubatur und Fassadengliederung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan detailliert festgelegt.

Regelungen bezuglich der zu verwendenden Materialien fur die Fas-
saden- und Dachgestaltung, zur Anordnung und GréfRe von Werbe-
anlagen sowie zur Einfriedung des Plangebietes zur Daruper Stralle
und Bahnhofsstralle werden Uber den Durchfliihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan daher entbehrlich.

4 ErschlieBung
Der geplante Lebensmittelmarkt wird flir den motorisierten Verkehr
Uber die Daruper Stralte sowie die Bahnhofstralte erschlossen. Als
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klassifizierte Strale (K 46) stellt die Daruper Stral3e die Anbindung an
das Ubergeordnete Strallennetz (B 525 - Richtung A 31 und A 43)
dar. Aufgrund der Funktion der Daruper Strale als Ostliche Ortsein-
fahrt aus Richtung Munster und der daraus resultierenden Verkehrs-
belastung bestehen Restriktionen hinsichtlich direkter
Zufahrtsmoglichkeiten des Plangebietes. Um die Auswirkungen der
Planung auf das umgebende Verkehrsnetz zu untersuchen, wurde
daher zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine verkehrs-
technische Untersuchung* erstellt, in der verschiedene Anbindungs-
varianten fur das Plangebiet untersucht wurden.

Insgesamt ergibt sich demnach ein zusatzliches Verkehrsaufkommen
durch den geplanten Markt von 1.584 Fahrten/Tag, das durch das
Strallennetz aufgenommen werden muss. Die ErschlieBung des
Plangebietes soll Uber zwei Zufahrten von der Bahnhofstralle und
Daruper Stralke erfolgen. Auf der Daruper Stralle ist hierzu eine
Linksabbiegerspur fir die aus dstlicher Richtung kommenden Verkeh-
re angelegt, wodurch eine Verklirzung der Linksabbiegespur von der
Daruper Stralte in die Stralke Vogelsang erforderlich wird. Der Rad-
verkehr wird kinftig bis zur Kreuzung Druffelsweg / Daruper Stral3e
auf der Stralle geflhrt. Der Umbau der Daruper Strafle wird im
Durchfliihrungsvertrag zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
vertraglich gesichert. Die Anlieferung des Marktes erfolgt an der 6stli-
chen Grenze des Plangebietes. Die Stellplatze sind dem Lebensmit-
telmarkt nérdlich und westlich vorgelagert angeordnet.

Im Rahmen der Untersuchung wurde nachgewiesen, dass bei der
gewahlten ErschlieBungsvariante die Knotenpunkte Daruper Stralle /
Druffels Weg, Daruper Strale / Zufahrt Plangebiet sowie Daruper
Strale / Bahnhofstralle eine gute Leistungsfahigkeit besitzen. Fur
den Knotenpunkt BahnhofstralRe / Zufahrt Plangebiet wird eine sehr
gute Verkehrsqualitat prognostiziert. Somit kommt das Gutachten zu
dem Ergebnis, dass die geplanten Anbindungen an Daruper Stralle
und Bahnhofstral3e leistungsfahig gestaltet sind.

Um die ErschlieBung der rickwartigen Gartenbereiche des Grund-
stiicks Daruper Stra’e 114 ausgehend von der Daruper Stral’e lang-
fristig zu sichern, wird ein Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht fiir die
Anlieger entlang der 6stlichen Grundstliicksgrenze im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan festgesetzt.

4.1 Rad- und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist Uber die entlang der Daruper Stral3e verlaufenden
Fu- und Radwege auf direktem Wege an die ca. 1.000 m entfernte
Innenstadt Coesfelds angebunden. Wie oben beschrieben, wird der
Radverkehr auf der Daruper Strafde kinftig auch in dem Bereich zwi-
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schen den Einmindungen Bahnhofstralde und Druffels Weg auf der
Fahrbahn gefihrt.

4.2 Ruhender Verkehr

Die gem. Bauordnung NRW erforderlichen privaten Stellplatze sind
auf dem privaten Betriebsgrundstiick unterzubringen. Innerhalb des
Plangebietes sind 77 Stellplatze geplant.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Uber die auf der Daruper StraRe verkehrenden Buslinien ist das
Plangebiet an das Netz des OPNV angebunden. Die nichstgelegene
Haltestelle ,Forellenweg” befindet sich in einer Entfernung von 150 m.

5 Belange des Freiraums

5.1 Griin- und Freiraumkonzept

Aufgrund der bisherigen intensiven gewerblichen Nutzung des Plan-
gebietes sind erhaltenswerte Grinstrukturen im Plangebiet nicht vor-
handen. Die stadtebauliche Zielsetzung, das Plangebiet als Standort
fur grofRflachige Einzelhandelsnutzungen zu sichern, lasst fir frei-
raumplanerische Festsetzungen wenig Raum. Die westlichen und
sudlichen Randbereiche des Plangebietes zu den angrenzenden
Grundstucken werden als ,private Grinflache® festgesetzt und damit
von Bebauung freigehalten. Zur Begrinung der Stellplatzanlage ist im
Westen des Plangebietes die Pflanzung von 6 heimischen, standort-
gerechten Baumen Il. Ordnung vorgesehen.

Als Abgrenzung zum offentlichen StraRenraum wird zur Eingrinung
der Stellplatzanlage entlang der Daruper Stralle und der Bahnhof-
stralRe die Anpflanzung einer Schnittehecke aus standortgerechten,
einheimischen Gehdlzen mit einer Hohe von 0,75 m festgesetzt. Im
Rahmen des Durchflihrungsvertrags wird mit dem Umbau der Rand-
bereiche der Daruper Strafle auch die Vervollstandigung der Kasta-
nienalle geregelt.

5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft im Bereich von Bebauungsplanver-
fahren, die der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB dienen und eine
zulassige Geschossflache von 20.000 gm nicht Gberschreiten, gelten
gem. § 13 a BauGB (2) Nr. 4 als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung als zuldssig. Eine Bilanzierung des Eingriffs ist daher fir
das vorliegende Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.
Unabhangig davon ist festzustellen, dass das Plangebiet bereits bis-
her zu groRen Teilen einer intensiven gewerblichen Nutzung unterlag
und Uberwiegend versiegelt war.
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5.3 Artenschutz

Aufgrund der bisherigen intensiven baulichen Ausnutzung des Plan-
gebietes sind keine artenschutzrechtlich relevanten Strukturen im
Plangebiet vorhanden.

In dem noch im Plangebiet vorhandenen - bis vor kurzem genutzten -
Wohngebaude kann eine Nutzung als Sommerquartier fir Fleder-
mause nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Daher gilt fur den Ge-
baudeabriss, dass ein Abriss aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten
vorzunehmen ist. Sollte ein Abriss auf3erhalb der Brut- und Aufzucht-
zeit nicht mdglich sein, ist eine dkologische Baubegleitung durch ei-
nen Fachgutachter erforderlich (Beginn im Frihjahr und mind. 1/2
Jahr vor Abriss). Die vom Gutachter vorgegebenen Malinahmen zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote sind einzuhalten.

Die an der Daruper Strale zu fallenden Baume weisen mit Stamm-
durchmessern unter 50 cm keine Funktion als Lebensraum fir héh-
lenbewohnende Arten auf. Eine Funktion fir sonstige planungs-
relevante Arten ist aufgrund der bestehenden intensiven anthropoge-
nen Einflisse durch Verkehr und bauliche Nutzung nicht zu erwarten.
Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes sollte die Fallung der Bau-
me nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit (nicht zwischen dem
01.03.-30.09.) erfolgen. Auf die Regelungen des § 39 BNatSchG wird
verwiesen.

Somit werden mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine
artenschutzrechtlich relevanten Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG vorbereitet.

6 Sonstige Belange

6.1 Ver- und Entsorgung

. Gas-, Strom,- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt wie bisher durch Anschluss
an die bestehenden Leitungsnetze.

. Loschwasserversorgung

Eine mogliche natirliche Entnahmestelle fiir Loschwasser ist mit dem
Honigbach in weniger als 300 m Entfernung gegeben.

Die vorhandene Trinkwasserversorgung stellt mit 192 cbm/h eine
quartiersbezogene Trinkwasserversorgung sicher, die auch bei einer
moglichen kinftigen Reduzierung der Trinkwassermenge den Ldsch-
wasserbedarf deckt.

. Abwasserentsorgung
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Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und
Schmutzwassers erfolgt - wie bisher - durch Anschluss an das vor-
handene Kanalisationsnetz.

. Abfallentsorgung

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

6.2 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Um nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung im Plangebiet Anfang
2011 eine Folgenutzung zu ermdglichen, sind alle gewerblichen Ge-
baude abgerissen und das Gelande baureif hergestellt worden.
Nutzungsbedingte Verunreinigungen des Bodens und belastete An-
fullungen wurden beseitigt, der Rickbau einschlie3lich Bodensanie-
rung ist abgeschlossen*.

Es wurde vor dem Abbruch eine Bauschadstoffuntersuchung sowie
ein Abbruch- und Entsorgungskonzept erstellt, um den Belangen und
der Planung des Arbeitsschutzes, der Abfallwirtschaft und des Bo-
den-, Immissions- und Wasserschutzes gerecht zu werden. Die Ar-
beiten wurden fortlaufend tGberwacht und mit der Unteren Boden- und
Abfallwirtschaftsbehtérde des Kreises Coesfeld kontinuierlich abge-
stimmt.

Sukzessive mit dem Gebaudeabriss erfolgte die Entfernung von Bau-
schadstoffen, wie Faserdammstoffe, Asbestplatten, Teerpappe und
Altholz sowie mit der Demontage der Maschinen und Einrichtungen
auch die Entsorgung von Altdlen. Zwei unterirdische Tanks wurden
ausgebaut, der Kontaktboden entsorgt und die Gruben mit sauberem
Sand verfullt.

Die Kellergruben wurden mit sauberem Sand bis rd. 2 m Uber dem
Grundwasserspiegel aufgefiillt. Im Bereich der Olabscheider musste
der Boden ebenfalls durch Flllsand ausgetauscht werden. Der analy-
tische Nachweis der Sauberkeit liegt vor.

Die alten Anfullungen unter der Kfz-Ausstellungshalle und dem dahin-
ter liegenden Hof waren mit teerhaltiger Schwarzdecke durchsetzt
und wurden daher grofflachig entfernt. Auch die teerhaltige
Schwarzdecke des Vorhofes wurde aufgenommen und entsorgt.

Auf dem Gelande sind alle Fundamente, Keller, Gruben, Olabschei-
der und Kanale entfernt worden. Alle Abfélle aus dem Rickbau und
der abgefahrene, belastete Boden sind dokumentiert und den gesetz-
lichen Bestimmungen entsprechend entsorgt worden.

Die Sanierung ist so weit erfolgt, wie sie fir die Nutzung als Gewer-
begrundstiick mit wasserdichten versiegelten AuRenflachen notwen-
dig ist. Es ist damit sicher gestellt, dass aus umwelthygienischer Sicht
gesunde Arbeitsverhaltnisse herrschen und keinerlei Grundwasserge-
fahrdung oder sonstige Emissionen zu beflrchten sind.
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Zur Sicherung der verbliebenen Anflllungen (Boden mit Steinen, Alt-
schotter) soll die wasserdichte Versiegelung des Grundstiickes her-
gestellt und dauerhaft erhalten bleiben. Sofern in den durchlassigen
Grinstreifen Anflllungen vorhanden sind, werden diese unter der
Versiegelung verlagert.

Die MalRnahme ist vollumfanglich mit den Aufsichtsbehdrden, insbe-
sondere mit der Unteren Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehérde
abgestimmt. Vor dem Hintergrund der festgesetzten Nutzung ist in
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbe-
horde keine Kennzeichnung der Flachen gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB
erforderlich .

6.3 Immissionsschutz

Im Rahmen einer Gerauschimmissionsprognose* wurden die Auswir-
kungen der Ansiedlung des Lebensmittelmarktes gutachterlich unter-
sucht.

Die Anlieferung des Marktes soll im Osten des geplanten Baukoérpers
erfolgen. Als Immissionsorte wurden die im Umfeld des Plangebietes
an der Daruper Stralle, dem Hofschlagerweg, der Bahnhofstral’e und
dem Forellenweg gelegenen Wohngebaude betrachtet.

Fur die Ermittlung der von dem Vorhaben verursachten Larmemissio-
nen wird davon ausgegangen, dass sich sowohl die Warenanliefe-
rung als auch die Offnungszeiten des Marktes auf die Tagzeit, d.h.
auf den Zeitraum zwischen 6.00 und 22.00 Uhr beschranken. Ent-
sprechende Betriebszeitenregelungen sind im Rahmen der Bauge-
nehmigung aufzunehmen.

Als wesentliche Gerauschemittenten wurden folgende Gerauschquel-
len berucksichtigt:

- Parkplatzlarm,

- Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen,

- Warenanlieferung und

- stationare Kuhlaggregate.

Da das Leergutlager innerhalb des Gebaudes vorgesehen ist, sind
hiervon keine relevanten Gerduschemissionen zu erwarten.

Als Ergebnis des Gutachtens wird festgestellt, dass die fir die ver-
schiedenen Immissionsorte geltenden Immissionsrichtwerte im Ta-
geszeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) eingehalten bzw. unterschritten
werden. Im Nachtzeitraum ist flr den Betrieb des Aulenverflissigers
kein relevanter Immissionsbeitrag zu erwarten, sodass keine Beein-
trachtigung der in der Nachbarschaft gelegenen Nutzungen durch das
Vorhaben eintritt.

Um den Schutz des &stlich angrenzenden Baugrundstlicks vor
Schallimmissionen zu gewahrleisten, wird als bauliche Mallnahme
gem. § 9 (1) Nr. 24 Bau GB die Einhausung der Anlieferungszone
sowie die Errichtung einer Larmschutzwand in noérdlicher Verlange-
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rung der Anlieferungszone festgesetzt. Diese wird aus gestalteri-
schen Grinden in Fortfihrung der Traufe des Gebaudekdrpers in
einer Héhe von 5,30 m, dies entspricht einer Héhe von 92,55 m 0.
NHN, errichtet und liegt damit deutlich GUber der aus schalltechnischen
Grinden erforderlichen Hohe. Die entsprechenden Flachen sind in
der Planzeichnung zum Bebauungsplan gekennzeichnet.

Daritber hinaus wurden im Rahmen der vorliegenden Gerauschim-
missionsprognose auch die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Verkehrslarmsituation auf der Daruper Stralle und Bahnhofstralie
betrachtet. Grundlage fiir die Ermittlung der Verkehrslarmemissionen
ist die oben bereits zitierte verkehrstechnische Untersuchung zur An-
siedlung des Lebensmittelmarktes.

Aufgrund der bereits bestehenden hohen Verkehrsbelastung ist durch
die Planung eine Erhdhung der Verkehrslarmemissionen um mehr als
1 dB nicht zu erwarten. Da fir das menschliche Gehor Pegelerho-
hungen ohnehin erst ab 2 dB wahrgenommen werden, wird diese
Erhéhung als unwesentlich eingestuft. Organisatorische MalRnahmen
zur Minderung der anlagenbezogenen Verkehrsgerausche nach Nr.
7.4 der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) sind im vorliegenden
Fall nicht erforderlich, da die hierfir genannten Kriterien nicht erfillt
werden.

6.4 Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes sind innerhalb des Planbereiches nicht
betroffen. Da das Plangebiet weitestgehend bebaut war, ist bei Bau-
maflnahmen nicht mit dem Auftreten von Bodendenkmalern oder
kulturhistorisch bedeutsamen Funden zu rechnen.

7 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung
Malnahmen der Bodenordnung sind zur Umsetzung des Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich.

Zwischen Vorhabentrager und der Stadt Coesfeld wird ein stadtebau-
licher Vertrag geschlossen, in dem weitere Regelungen zur Umset-
zung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes getroffen werden.
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8 Flachenbilanz

Gesamtflache 0,59ha - 100 %
davon:

— Sondergebiet 0,51ha - 86,4%
— Private Grinflache 0,08ha - 13,6%

Bearbeitet fir die Stadt Coesfeld
im Auftrag des Vorhabentragers
Coesfeld, im Januar 2012
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