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1.

Einleitung und Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Stadt Coesfeld an der Borke-
ner Strale. Es hat eine GréRe von ca. 2,4 ha.

Der Geltungsbereich wird umgrenzt durch die Borkener Strafte (K 46) im Nor-
den, durch den Konrad-Adenauer-Ring im Osten, durch die vorhandene
Wohnbebauung der StraRe Am Berkelbogen im Stiden und durch die Berkel
im Westen.

Die genaue Abgrenzung ist aus dem nachfolgenden Ubersichtsplan ersicht-
lich.
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Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 16.10.2003 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Das Planverfahren ist erforderlich um fir die Grund-
stiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung sicherzustellen.



Die betroffenen Flichen werden ausschlieRlich gewerblich genutzt. Das ge-
samte Umfeld ist durch die vorhandenen StraRenflachen (Borkener Stralle
und Konrad-Adenauer-Ring) und durch die im Siiden angrenzende Wohnbe-
bauung gepragt. Trotz dieser im Laufe der Jahre entstandenen Gemengelage
sind bislang keine Konflikte bekannt. Durch die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes wird dieser Zustand weiter abgesichert. Zusétzlich wird mittel- und
langfristig auch eine gestalterische Aufwertung des Randbereiches der Borke-
ner Stralle angestrebt

Raumplanung / vorbereitende Bauleitplanung

Im Landesentwicklungsplan (LEP NRW) von 1995 ist Coesfeld als Mittelzent-
rum dargestellt. Coesfeld ist Schnittpunkt mehrerer Entwicklungsachsen. Von -
der Zentralitat her nimmt Coesfeld als Kreisstadt im westlichen Minsterland
mit ca. 36.000 Einwohnern und einer Flachengroe von etwa 14.100 ha eine
hervorgehobene Stellung ein. Die sich hieraus ergebenen Aufgaben und
Funktionen fiir die Stadt und das Umland berlicksichtigt der Gebietsentwick-
lungsplan ,Teilabschnitt Miinsterland“. Der Gebietsentwicklungsplan ist seit
dem 25.11.1998 genehmigt. Er stellt fir das Plangebiet einen Wohnsiedlungs-
bereich dar.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld weist fiir das gesamte Plange-
biet gewerbliche Bauflache aus. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungs-
plan ist somit gewahrleistet.

Kiinftige bauliche Nutzung

Entsprechend den Ausweisungen im Flachennutzungsplan ist eine Nutzung
als Gewerbegebiet vorgesehen. Aufgrund der relativ geringen Abstande zu
der angrenzenden Wohnbebauung kann der Mindestabstand zwischen Woh-
nen und Gewerbe von 100 m (AbstandserlaR des Ministeriums fiir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft) nicht eingehalten werden.

Wegen des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme ist diese Situation mit
den Einschrankungen durch den Bebauungsplan jedoch auch zukilnftig ver-
tretbar, zumal in diesem Bereich bislang keine erheblichen Nachteile oder er-
hebliche Belastigungen in der Umgebung aufgetreten sind.

Um diese Situation weiter abzusichern, sind die zulassigen Nutzungen durch
die Festlegung von Abstandsklassen, gemaft dem derzeit giiltigen Abstand-
serlal® des Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, einzu-
schranken. Diese Forderung wird durch die textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan umgesetzt.

Bei der Neuansiedlung oder Nutzungsanderung sind dann nur solche oder
ahnliche Betriebe zuléssig, die keine unzumutbaren Beeintréchtigungen fur die
im Umfeld befindlichen Wohnnutzungen darstellen.
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Ein weiterer Schwerpunkt ist die Sicherung und die Aufwertung des stadtebau-
lichen Erscheinungsbildes. Als HaupterschlieBungsachse innerhalb des Stadt-
gebietes kommt der Borkener Strafle hier eine besondere Bedeutung zu.

Zu diesem Zweck werden sowohl hinsichtlich der Griingestaltung als auch hin-
sichtlich der Gestaltung der Baukérper und der Werbeanlagen ortstypische
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die in diesem Bereich, speziell auf dem Grundstiick der Telekom und im
Randbereich der Berkel, vorhandenen Griinstrukturen sind zu erhalten und
aufzuwerten. Bei dem Grundstiick der Telekom befinden sich die so festge-
setzten Bereiche im stidlichen Grundstiicksteil und stellen somit den notwen-
digen Abstand zur Wohnbebauung dar. Die Festsetzung erfolgt als Griinfla-
chen mit Pflanzgebot bzw. als Sukzessionsflachen zur Erhaltung der vorhan-
denen Situation im Uberschwemmungsbereich der Berkel. Zusétzliche An--
pflanzungen sind nur bei Neuanlagen von Stellplatzflaichen oder im Randbe-
reich der Borkener Straf3e erforderlich.

Durch diese MaRRnahme wird der Eingriff in den Naturhaushalt soweit wie
méglich minimiert. Einzelheiten zur Lage der Flachen und Flachengréfen sind
aus der als Anlage beiliegenden Eingriffsbilanzierung zu entnehmen. Der
Ausgleich erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Zu-
satzliche MafRnahmen sind nicht erforderlich, da die Fldchen im Plangebiet be-
reits heute iberwiegend versiegelt sind.

In dem Bebauungsplan wird die Verwendung von gebietstypischen Materialien
vorgegeben und in den textlichen Festsetzungen genauer definiert. Dieses
stadtebauliche Ziel wird auch bei der Festlegung der zulassigen Baukorper-
formen verfolgt. Sowohl die Festsetzungen bzgl. der max. Geb&dudehdhen als
auch die Festsetzungen zur Dachneigung und beziglich der zulédssigen Uber-
baubaren Flachen orientieren sich an den im Umfeld vorhandenen Gebieten
und Baukdrpern. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass sich die neu ent-
stehenden Gebéude in das vorhandene Umfeld einfligen werden.

Es sind keine Betriebe geplant, die besondere umweltrelevante Probleme mit
sich bringen.

Verkehr und ErschlieBung

Das zukiinftige Gewerbegebiet ist an das Uberdrtliche StraRennetz direkt an
die Borkener Strafie (K 46) oder {ber die Strake Am Berkelbogen an die Bor-
kener StralRe angeschlossen. Von dort sind der Konrad-Adenauer-Ring (B
474) sowie stadtauswarts die B 525 problemlos zu erreichen.

Durch die Anordnung von Griinflaichen mit Pflanzgeboten im Randbereich der
Borkener Stralle werden die heute vorhandenen Grundstiickszufahrten in ih-
rem Bestand gesichert. Die textlichen Festsetzungen sind so ausgelegt, dass
kleinere Verschiebungen, abgestimmt auf den tatsachlichen Bedarf, ebenfalls
mdglich sind



Einzelhandel

Im festgesetzten Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit den in der
textlichen Festsetzung genannten Sortimenten nicht zuldssig. Damit sind Ein-
zelhandelsnutzungen im Plangebiet allerdings nicht vollstdndig ausgeschlos-
sen. Einzelhandel mit solchen Sortimenten, die in der textlichen Festsetzung
nicht genannt sind, kann im Plangebiet angesiedelt werden. Dies betrifft auch
die vorhandenen Autoh&user und den bereits vorhandene Fliesenfachhandel.
Auch GroRRhandelsnutzungen sind im Plangebiet zulassig.

Von der textlichen Festsetzung sind nur solche Einzelhandelsnutzungen er-
fasst, die die genannten Sortimente als Hauptsortimente fiihren. Nur das
Hauptsortiment kennzeichnet eine Einzelhandelsnutzung als einen bestimm-
ten Anlagentyp und kann daher Gegenstand einer Festsetzung nach § 1 Abs.
9 BauNVO sein. Dies hat zur Konsequenz, dass die genannten Sortimente als -
Randsortimente einer durch ein anderes Hauptsortiment gepragten Einzel-
handelsnutzung zuldssig bleiben. Diese Konsequenz kann hier hingenommen
werden, da innerhalb eines Gewerbegebietes Einzelhandelsnutzungen ohne-
hin nur dann zuldssig sind, wenn sie kleinflachig sind und keine Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO verursachen. Derartige Auswirkungen sind
von Randsortimenten einer kleinflachigen Einzelhandelsnutzung mit einem
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment in aller Regel nicht zu erwarten. Grof3-
flachige Einzelhandelsnutzungen — wie z. B. Baumarkte — sind in einem Ge-
werbegebiet nur dann zuléssig, wenn die Vermutung bestimmter Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO im Baugenehmigungsverfahren wider-
legt werden kann. Diese Widerlegung der Vermutungsregelung wird dann
nicht méglich sein, wenn ein hoher Randsortimentsanteil mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten negative Auswirkungen erwarten lasst. Unter Randsortimen-
ten sind im Ubrigen nur solche Warengruppen zu verstehen, die einem be-
stimmten Kemsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hin-
sichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind
(vgl. OVG NW, Urteil vom 22.06.1998 — 7a D 108/9.NE -, BauR 1998, 1198,
1200).

Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Mdglichkeit zu er-
offnen, auch dann ihre Produkte am Produktionsstandort im Gewerbegebiet zu
vertreiben, wenn die Produkte zu den nach dem Inhalt der textlichen Festset-
zung ausgeschlossenen Sortimenten gehoren, sieht der Bebauungsplan vor,
dass Einzelhandel mit den an sich ausgeschlossenen Sortimenten aus-
nahmsweise zuldssig ist, wenn ein funktionaler und réaumlicher Zusammen-
hang mit Handwerksbetrieben oder produzierenden Gewerbebetrieben be-
steht. Von der ausnahmsweisen Zulassungsmoglichkeit soll nur dann
Gebrauch gemacht werden, wenn tatséchlich ein enger funktionaler und raum-
licher Bezug der Einzelhandelsnutzungen zum Handwerk bzw. zur Produktion
vorliegt und die Einzelhandelsnutzung im Verhéltnis zum Produktions- oder
Handwerksbereich sowohl umsatzbezogen als auch flichenbezogen deutlich
nachgeordnet ist. Die Einzelhandelsnutzung darf nicht eigentlicher Gegens-
tand des Geschéftsbetriebs sein. Diese Voraussetzungen werden in aller Re-
gel nur dann vorliegen, wenn die Verkaufsfliche nicht mehr als 10% der
Hauptbetriebsflache ausmacht und 200 m? nicht berschreitet. Zudem muss
nachgewiesen werden, dass die Einzelhandelsnutzung im Zusammenhang mit
dem Handwerksbetrieb oder dem produzierenden Gewerbebetrieb keine
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schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden verursacht.

Letztlich ist im Bebauungsplan fiir den vorhandenen Lebensmitteldiscounter
auf dem Grundstiick Gemarkung Coesfeld Stadt, Flur 6, Flurstiick 1091, eine
sog. Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO vorgesehen. Der
Ausschluss von Einzelhandel mit dem Hauptsortiment Lebensmittel fihrt dazu,
dass im Plangebiet zukiinftig keine Lebensmitteldiscounter mehr zulassig sind.
Der bereits vorhandene Lebensmitteldiscounter wird damit auf den sog. Be-
standsschutz beschrankt. Dieser Bestandschutz ergibt sich aus der seinerzeit
erteilten Baugenehmigung. Diese sieht vor, dass die max. Verkaufsflache des
Lebensmitteldiscount-Marktes 650 m? nicht Uiberschreiten darf. Zudem dirfen
in einer Negativliste zur Baugenehmigung aufgefiihrte Sortimente und Sorti-
mentsgruppen nur als Randsortimente auf einer max. Flache von 20 m? ange-
boten werden. Die Negativliste entspricht im Wesentlichen der Liste der nun--
mehr im Gewerbegebiet nicht zulassigen Sortimente. Zudem sieht die Bauge-
nehmigung vor, dass Frische- und Brotshops weder in den Lebensmitteldis-
count-Markt integriert noch angegliedert werden diirfen. Diese Beschrankung
des Inhalts der Baugenehmigung ist in das Baulastenverzeichnis eingetragen
worden. Nach dem Inhalt der Baulast dlrfen dariiber hinaus auf dem Bau-
grundstiick die ausgeschlossenen Sortimente und Sortimentsgruppen auch
nicht zusatzlich angesiedelt bzw. in anderen Geb&udeteilen untergebracht
werden. Dies gilt nach dem Inhalt der Baulast auch flr die Sortimentsgruppe
Nahrungsmittel und Genussmittel. Auf der Grundlage der Fremdkorperfestset-
zung sind zukinftig auch solche Ermeuerungen und Anderungen des geneh-
migten Bestandes méglich, die vom Bestandsschutz nicht gedeckt sind. Von
dem Begriff Erneuerung sind solche Baumafinahmen erfasst, die (ber blof3e
vom Bestandsschutz gedeckte Renovierungsmafinahmen hinausgehen. Der
Begriff der Anderung meint die nicht nur unerhebliche Umgestaltung der bauli-
chen Anlage. Erfasst sind insbesondere Umgestaltungen des konstruktiven
Gefliges und Umgestaltungen der auReren Erscheinungsform. Der Begriff der
Anderung ist allerdings von dem der Nutzungsanderung zu unterscheiden. Die
Anderung der genehmigten Nutzungsart ,Lebensmitteldiscount-Markt” ist nur
dann zul3ssig, wenn sie mit der textlichen Festsetzung zu Ziff. 1 und der Fest-
setzung GE vereinbar ist. Dies ist — klarstellend — in die textliche Festsetzung
mit aufgenommen worden. Bei Erneuerungen und Anderungen des genehmig-
ten Bestandes darf zudem die genehmigte Verkaufsflache von 650 m? nicht
tiberschritten werden. Erweiterungen der Verkaufsflichen sind demgemal}
nicht zulassig.

Auch fiir den im Plangebiet vorhandenen Getrankemarkt ist im Bebauungs-
plan eine Fremdkdrperfestsetzung vorgesehen. Auch hier sind Erneuerungen
und bauliche Anderungen des genehmigten Bestandes zuldssig. Zudem darf
die Verkaufsfliche im Rahmen einer ausnahmsweisen Zulédssigkeit auf max.
400 m? erweitert werden. Nutzungsénderungen sind auch fir diese Flache je-
doch nur dann zuléssig, wenn sie mit der textlichen Festsetzung zu Ziff. 1 und
der Festsetzung GE vereinbar sind.

Die Stadt Coesfeld hat im Jahr 2001 durch die Gesellschaft fir Markt und Ab-
satzforschung (GMA) ein Einzelhandelsgutachten erarbeiten lassen. Damit
wurde das Ziel verfolgt, ein Konzept zur Entwicklung des Einzelhandels in der
Stadt Coesfeld unter Beriicksichtigung ihrer zentralortlichen Funktion, des
vorhandenen Einzelhandelsbestandes und der Kaufkraft-/Umsatzbilanz zu
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erstellen. Es waren Aussagen zu treffen (iber das kiinftig zu erwartende Kauf-
kraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustrebende Ausstattung mit Einzel-
handelsflachen, sinnvolle Verdnderungen bzw. Ergéanzungen der Sortimente
und der Standorte sowie notwendige Anpassungsmafinahmen zur Weiterent-
wicklung der stidtebaulichen Rahmenbedingungen der Einkaufsstadt Coes-
feld.

Als zentrale Empfehlung zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur in
Coesfeld schlagt die GMA ein Konzept vor, dass sich schwerpunktméaRig auf
die Stabilisierung und Ergénzung des innerstadtischen Versorgungszentrums
konzentriert. Fir die Weiterentwicklung des zentrenprégenden Einzelhandels
schlagt die GMA einen Bereich vor, der im Wesentlichen den bereits gegen-
wartig entwickelten Hauptgeschéftsbereich umfasst. Dieser Bereich wird im
Westen durch den Jakobiring, den Gerichtsring sowie durch die Kapuziner-
strafle, Hohe Lucht, im Norden durch den Marienring und die Kleine Viehstra- -
e, im Osten durch die Weberstralle, Minsterstrale und Teile des Stdrings
sowie im Stiden durch die Mittelstra3e begrenzt.

Zur Weiterentwicklung des Einzelhandels im Hauptgeschéftsbereich hat die
GMA zudem einige Entwicklungsfléchen untersucht und potenzielle Standorte
far grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs-
[zentrenrelevanten Sortimenten aufgezeigt.

Hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung in — vom Hauptgeschéftsbereich
aus gesehen — dezentralen Lagen empfiehlt die GMA eine flaichendeckende
Uberplanung der potenziellen Ansiedlungsstandorte, um stadtebaulich negati-
ven Auswirkungen einer ungesteuerten Verkaufsflachenexpansion an der Pe-
ripherie der Kernstadt entgegen zu wirken.

In Orientierung an dem GMA-Gutachten hat der Rat der Stadt Coesfeld am
14.02.2002 ein stadtebauliches Umsetzungskonzept zur Einzelhandelsent-
wicklung und Zentrenstruktur als Leitlinie fiir die Bauleitplanung auf der Grund-
lage des § 1 Abs. 5 Ziff. 10 BauGB a. F. beschlossen. Das Umsetzungskon-
zept sieht insbesondere vor, auch weiterhin das stadtebauliche Leitbild der
Konzentration innenstadtrelevanter Einzelhandelsnutzungen auf die Innen-
stadt zu verfolgen. Weiter sieht das Konzept vor, die im Gutachten dargestell-
ten Potenzialflichen in der Innenstadt stadtebaulich zu entwickeln. Hinsichtlich
der dezentralen Lagen ist beschlossen worden, hier zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente entsprechend der Liste Teil A und B des Einzel-
handelserlasses auszuschliefien.

Von dem Ratsbeschluss wird in diesem speziellen Fall dahingehend abgewi-
chen, dass bestimmte, im Listenteil B aufgefiihrte Sortimente hier nicht ausge-
schlossen sind. Dabei handelt es sich um die Warengruppen Teppiche / Cam-
pingartikel sowie Fahrrader und Zubehdr/ Mofa.

Der Verkauf dieser Produkte ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
109 zuldssig, da in dem zu schiitzenden Innenstadtbereich keine derartigen
Sortimente vertrieben werden. Somit ist die Sicherung und Entwicklung eines
innerstadtischen Bereiches durch ausschlieRende Festsetzungen nicht erfor-
derlich und nicht begriindet.
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Aufgrund der fehlenden Innenstadtrelevanz werden die Sortimentsgruppen
Antiquitidten und Elektrohaushaltswaren ausnahmsweise fiir zuldssig erklart.
Durch die Festsetzung der ,ausnahmsweisen Zuléssigkeit” soll sichergestellt
werden, dass lediglich Sortimente angeboten werden, die aufgrund ihrer Gro-
Be (Antiquitdten: Schrénke, Truhen etc. Elektrohaushaltswaren: Kiihlschrénke,
Waschmaschinen etc.) und dem damit verbundenen Verkaufsfldchenbedarf
nicht in der Innenstadt angeboten werden kénnen. Gleichzeitig besteht durch
die ,ausnahmsweise Zulédssigkeit* aber die Mdglichkeit innenstadtschédliche
Sortimente (z.B. Schmuckantiquitédten etc.) auszuschlie3en.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans fiir das Plangebiet Berkel-

bogen sehen vor, dass alle weiteren Sortimentsgruppen, die nach dem Ein-

zelhandelserlass als zentren- und nahversorgungsrelevant gelten, unzulassig

sind. Von den in Teil B aufgefiihrten, in der Regel zentrenrelevanten Sortimen-

ten wurden die Sortimente Blumen, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel in die -
Negativliste aufgenommen. Alle aufgefiihrten Sortimente sind auch von der

GMA in der Anlage zum Gutachten als zentren- und nahversorgungsrelevante

Warenbereiche des Einzelhandels aufgefiihrt worden.

Auch ausgehend von den konkreten Verhdltnissen des Mittelzentrums Coes-
feld stellen sich diese Sortimente als zentrenrelevant dar. Zum grofiten Teil
sind diese Sortimente bereits heute im Hauptgeschaftsbereich anséssig. Dies
gilt insbesondere auch fiir den Lebensmitteleinzelhandel (vgl. Tabelle 8, S. 39
Einzelhandelsgutachten). Soweit der Sortimentsbesatz verbesserungsfahig ist,
soll die Ansiedlung entsprechender Betriebe auf den von der GMA untersuch-
ten Potenzialflichen erfolgen, da samtliche aufgefiihrte Sortimente flr die
stadtebaulich gewlinschte Multifunktionalitédt des Hauptgeschéftsbereichs ei-
nen wesentlichen Faktor darstellen.

Dies gilt — eingeschrankt — auch fir die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsgruppen Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Kosmetik und Haushaltswa-
ren. In einem Mittelzentrum stellen sich auch diese Sortimente als zentrums-
bildend dar, da sie erheblich zur Frequenzerzeugung im Hauptgeschaftsbe-
reich beitragen. In Abweichung von den Empfehlungen der GMA hat sich die
Stadt Coesfeld im Rahmen ihres Umsetzungskonzeptes allerdings dazu ent-
schlossen, die empfohlene alleinige Konzentration der Verkaufsflachenzu-
wichse im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf die Innenstadt nicht um-
zusetzen. In bestimmten Umfang soll die wohnungsnahe Grundversorgung
auch an dafiir geeigneten Standorten auferhalb der Innenstadt verbessert
werden. Dies andert allerdings nichts daran, dass im Plangebiet Nr. 109 ,Am
Berkelbogen*“ auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente auszuschliefien
sind. Dies folgt daraus, dass auf dem sog. ,Crone-Gelande“ ein Nahversor-
gungszentrum angesiedelt worden ist, dass die wohnungsnahe Grundversor-
gung sicherstellt.

Hier verfolgt die Stadt Coesfeld die stadtebauliche Absicht, neben der vorhan-
denen groRflachigen Lebensmitteleinzelhandelsnutzung Baurecht fir eine
Discounteransiedlung zu schaffen. Hierdurch soll ein Nahversorgungszentrum
entstehen, dass im Bereich Lebensmittel die Nahversorgungsbedarfsiage voll-
standig abdeckt. Es ist stadtebaulich sinnvoll, dies an einem einheitlichen
Standort zu vollziehen, um unnétige Fahrbeziehungen zu vermeiden und die
vorhandenen Stellplatzanlagen optimal auszunutzen.
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Durch dieses Nahversorgungszentrum wird der gesamte nordliche und sld-
westliche Bereich Coesfelds versorgt.

Hinsichtlich des vorhandenen Lebensmitteldiscount-Marktes im Plangebiet gilt,
dass die mit der Uberplanung verbundenen oben genannten Konsequenzen
zumutbar sind, da sie ohnehin nicht tGber die bereits per Baulast Gtbernomme-
nen Einschrankungen hinausgehen. Eine Umnutzung des Betriebes zu einer
Einzelhandelsnutzung mit den nunmehr ausgeschlossenen Sortimenten ist
schon nach dem Inhalt der Baulast unzulassig. Auch Verkaufsflachenerweite-
rungen mit dem bereits genehmigten Sortiment Lebensmittel sind bereits im
Baugenehmigungsverfahren ausgeschlossen worden.

Den Nutzern war insofern das beschrankte Potenzial der Ansiedlungsflache
von vorneherein bekannt. Dem vorhandenen Getrankemarkt im Plangebiet ist
im Rahmen der Fremdkorperfestsetzung eine ausnahmsweise Erweiterungs-
méglichkeit auf max. 400 m? Verkaufsflache zugebilligt worden. Damit kann -
der Grundstiickseigentiimer die Nutzung auf eine heute in der Getrankebran-
che vertretbare Flachengrofie erweitern. Damit ist sichergestellt, dass dem
Getrankemarkt mit der Beschrankung auf die aus der Baugenehmigung resul-
tierende derzeitige Verkaufsfliche nicht mittelfristig die Bewirtschaftungs-
grundlage entzogen ist.

Es wird nicht verkannt, dass durch die Sortimentsbeschrankung des Bebau-
ungsplans auch die Nutzungsmoglichkeiten der sonstigen EigentUmer im
Plangebiet erheblich beschrénkt werden. Auch diesen Grundstiickseigenti-
mern wird zukiinftig die Méglichkeit genommen, ihre Grundstiicke flr Einzel-
handel mit den ausgeschlossenen Sortimenten zu nutzen. Insoweit handelt es
sich allerdings lediglich um die Beschrankung von Nutzungschancen, die bis-
lang nicht ausgenutzt wurden. Auch wenn diese moglicherweise von beachtli-
chem wirtschaftlichen Interesse sind, ist es gemessen an der mit der Regle-
mentierung der Einzelhandelsentwicklung verfolgten stédtebaulichen Zielset-
zung gerechtfertigt, derartige potenzielle Nutzungschancen bauplanungsrecht-
lich auszuschlieRen.

Weiterhin ist der Ausschluss aller Arten von Vergniigungsstatten vorgesehen.
Da der Betrieb von derartigen Anlagen im Wesentlichen in den Abendstunden
oder am Wochenende stattfindet, waren Konflikte mit der angrenzenden
Wohnbebauung vorprogrammiert.

Gastronomiebetriebe (einschl. Kioske und Imbisswagen) sind im Bebauungs-
plangebiet ausnahmsweise zuldssig. Durch die ,ausnahmsweise Zuléssigkeit”
soll sichergestellt werden, dass lediglich Betriebe angesiedelt werden, die sich
in die Gemengelage einfiigen und die die bestehende verkehrliche Anbindung
nicht iiberlasten. Bei der Ansiedlung von Gastronomiebetreiben muss insbe-
sondere sichergestellt sein, dass auch keine negativen Auswirkungen auf die
benachbarten Wohngebiete erfolgen. Diese Vertraglichkeit ist im Einzelfall zu
priifen.
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Ver- und Entsorgung des Gebietes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine grundlegenden Ande-
rungen des Entsorgungssystems notwendig. In der Borkener Stralle und in
der Stralle Am Berkelbogen befindet sich eine Mischkanalisation, die fur die
Aufnahme der zusatzlich anfallenden Wassermengen ausgelegt ist.

Es handelt sich um Grundstiicke die bereits vor dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut wurden. Die vorhandenen Gebaude sind alle dort angeschlossen. Die
Kanéle sind fiir méglichen Erweiterungen oder Neubauten bereits ausreichend
gro} bemessen. ’
Die Verpflichtung der Grundstlickseigentimer das unbelastete Nieder-
schlagswasser auf den eigenen Grundstiicken zu verriesein oder in ein Ge-
wasser einzuleiten wiirde aus technischen oder wirtschaftlichen Aspekten
(gewachsene Strukturen, fehlende Flachen und liberwiegend versiegelte, ge-
werblich genutzte Grundstiicke) zu einem unverhaltnismaRig groRen Aufwand -
fuhren.

Aus den v.g. Griinden hat die Entwasserung durch Anschluss an den vorhan-
denen Mischwasserkanal zu erfolgen.

Die Abfallbeseitigung ist durch eine stadtische Satzung geregelt. Der bei der
Produktion oder beim Handel entstehende Abfall wird gemal den Vorgaben
der kommunalen Abfallbeseitigung ordnungsgemaf entsorgt.

Das Bebauungsplangebiet ist an die bestehenden Versorgungseinrichtungen
Gas, Wasser und Strom der Stadtwerke Coesfeld angeschlossen bzw. anzu-
schlief3en.

Die Léschwasserversorgung ist im hier notwendigen Grundschutz sicherge-
stellt (3.200 Liter pro Minute / Borkener Str. und 1.600 Liter pro Minute / Am
Berkelbogen). Zusétzlich kann die ,Berkel” als natiirliche Entnahmequelle ge-
nutzt werden.

Eingriff in Natur und Landschaft / Umweltvertréglichkeitsprifung

Eingriff in Natur und Landschaft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bereits heute U-
berwiegend bebaut und werden ausschlielich gewerblich genutzt. Die Fla-
chen sind aus dkologischer Sicht als nicht besonders hochwertig einzustufen.
Eine Ausnahme bildet der Baum- und Geholzbestand am Rande der Berkel.
Diese Uberschwemmungszone wird als Sukzessionsflache festgesetzt. Mafd-
geblich ist hier das derzeit gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet.
Bauliche Anlagen oder die Lagerung von Materialien jeglicher Art sind dort
nicht zulassig.

Weitere Biotopstrukturen befinden sich lediglich in geringem Umfang innerhalb
der vorhandenen, im Bebauungsplan als "private Griinflachen" festgesetzten
Bereiche.

Die Eingriinung und Durchgriinung ist ein wesentlicher Bestandteil der stadte-
baulichen und gestalterischen Aufwertung dieses Bereiches. Speziell an der
Borkener Strafle aber auch im Bereich zukiinftiger Stellplatzanlagen sind
Baumpflanzungen und Pflanzgebote von besonderer Bedeutung.
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Die Nutzung als Gewerbe und Industriegebiet mit einem hohen Anteil versie-
gelter Flachen darf nicht auer Acht gelassen werden. Letztendlich wird der
Ausgleich innerhalb des Plangebietes angestrebt und auch erreicht. Aufgrund
der vorgefundenen Situation mit (berwiegend versiegelten Flachen und Berei-
chen mit Gberwiegend geringen dkologischen Wertigkeiten, wird sich die Si-
tuation, wenn auch nur in kleinen Schritten verbessern. Die wertvollen Flachen
im Randbereich der Berkel sind auf jeden Fall als Sukzessionsflachen fur die
Natur gesichert. Weitere Einzelheiten zur Lage und zu den Flachengrofien
sind aus den beiliegenden Unterlagen zur Eingriffsbilanzierung zu entnehmen.

Umweltvertrdglichkeitspriifung

Am 27.07.2002 wurde durch den Bundestag das Gesetz zur Umsetzung der -
UVP-Anderungsrichtlinie, der 1VU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz beschlossen.

Punkt 18.8 der Anlage 1 des Gesetzes fiihrt aus, dass beim Bau einer Indust-
riezone fur Industrieanlagen, fiir die der Prifwert fir die Vorprifung erreicht
oder Uberschritten wird und fiir die in den sonstigen Gebieten ein Bebauungs-
plan aufgestellt, gedndert oder ergénzt wird, die allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls gemaR § 3c UVPG fiir ein Vorhaben im Innenbereich erforderlich
wird.

Als Priifwert gilt gemaR 18.8 die zuléssige Uberbaubare Flache von 20.000 m?.
Dieser Wert wird nicht erreicht. Die Giberbaubare Flache wird bei ca. 15.000 m?
liegen.

Die geplante Novellierung des Baugesetzbuches EAG-Bau (Europarechtsan-
passungsgesetz-Bau) wird ab dem 20.07.2004 rechtswirksam. In der Uberlei-
tungsvorschrift und in dem § 244 wird geregelt, dass vor diesem Datum be-
gonnene Bauleitplanverfahren nach dem geltenden Recht beendet werden
kénnen, wenn sie bis zum 20.07.2006 abgeschlossen sind. Der Bebauungs-
plan Nr. 109 wird vermutlich noch 2004, spatestens 2005 rechtskraftig.

Somit ist eine Vorpriiffung bzw. eine Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erfor-
derlich.

Mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, ist bei der geplanten Nut-
zung nicht zu rechnen

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die Grundstlcke der
ehemaligen "Stoffdruckerei Crone" (Borkener Str. 63) und einer frilheren Tank-
stelle. Die Flachen “Co 38 und ,Co 44 sind im Altlastenkataster des Kreises
Coesfeld eingetragen. Fir diese Grundstiicke ist bereits in den Jahren 1983
und 1998 eine vollstandige Altlastensanierung durchgefiihrt worden. Es sind
keine weiteren MaRnahmen erforderlich. Sonstige Altlasten sind in diesem Be-
reich nicht bekannt.
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Da jedoch nicht grundsétzlich auszuschlieRen ist, dass dariiber hinaus noch
lokal weitere schadliche Bodenverunreinigungen vorliegen, wurden die betrof-
fenen Flachen vorsorglich gekennzeichnet. Falls sich Auffalligkeiten (Farbe,
Geruch, ...) zeigen, sind alle weiteren MalBnahmen mit der Unteren Boden-
schutzbehodrde abzustimmen.

Wegen der strategischen Bedeutung des Industriestandortes, ist durch
Kriegshandlungen der Alliierten mit einer Kampfmittelbelastung zu rechnen.
Die Uberpriifung des Gebietes durch den Kampfmittelrdumdienst ist erforder-
lich.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenk- -
maler bekannt.

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Coesfeld entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine In-
vestitionskosten.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflaiche von ca. 2,4 ha, die sich folgen-
dermafen in die Einzelnutzung gliedert:

1. gewerbliche Bauflache 18.565 m? 78,5 %

2. Grinflachen (incl. Sukzes.) 3.815 m? 16,0 %

3. Verkehrsflache 1.165 m? 5,0 %

4. Flachen fiir Versorgungsanl. 121 m? 05%

5. Gesamtflache 23.666 m? 100,0 %
Bodenordnung

Die Bodenordnung erfolgt im Wege der Katasterfortschreibung. Die wesentli-
chen Flachen stehen im Eigentum der anséssigen Betriebe.

Stadtverwaltung Coesfeld

Aufgestellt im Mai 2004

Der Biirgermeister

Fachbereich 60 — Planung, Bauordnung, Verkehr

m Auftrag

&

Martin’Rvichtvér




Eingriffsbilanzierung

zum Bebauungsplan Nr. 109 "Am Berkelbogen™

Ausgangszustand des Untersuchungsraums

| Planungsstand: Juli 2004

Féchen- Fléche Grundwer] Gesamtkorrektur- Gesamt-| Einzelflachen
Nr. | Code Biotoptyp (m?*) A faktor wert wert
aAu | St6 | BV LB | ges. :
1111 Gewerbe-, Verkehrs-, Versorgungsfl. / versiegelt 17.961 gm 0,0 1,0 101101 101} 10
2|4.3 (Grinflachen in Industrie- und Gewerbegebieten 2.900 gm 2,0 1,0 101 10] 10 ] 10 20 5800,0
3i5.3 |Brachfiachen > 15 Jahre 450 gm 6,0 10] 10| 10 ] 10 ] 1,0 6,0 2700,0
411.3 |Schotter-, Kies-, Sandfldchen, wassergeb. Decken 1.300 gm 1,0 104110101} 101 1,0 1,0 1300,0
\!
9 5]1.3 |Schotter-, Kies-, Sandfldchen, wassergeb. Decken 775qm 1,0 1,01 10} 101{ 10| 10 1,0 775,0
6(5.3 |Brachflachen > 15 Jahre 280 gm 6,0 101101 10| 101 1,0 6,0 1680,0
Gesamtflache: 23.666 qm Gesamtflaichenwert A: 12255,0

Seite 1von 1




Eingriffsbilanzierung

zum Bebauungsplan Nr. 109 "Am Berkelbogen™ | Planungsstand: Juli 2004 ]

Zustand des Untersuchungsraums gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplanes

Fachen- Fléche Grundwert Gesamtkorrektur- Gesamt- | Einzelflachen
Nr. |Code Biotoptyp (m?) P faktor wert wert
aAu | St6 | BV | LB | ges.
114 Verkehrsfldche versiegelt 1.165gm 0,0
2{1.1  |Flache fir Versorgungsaniagen 121 gm 0.0

311.1  |Gewerbl.Baufliche 18.565qm /GRZ 0,6 /

zul.GRZ mit Uberschr.0,8 =14.852qm versiegelt 14.852 gm 0,0
1.3 |18.565qgm - 14852qm=3.713gm 3.713qm 1,0 1,0 1,0 § 1,0 101 10 1,0 3713,0
414.3 |Grinflichen in Gewerbegebieten (incl. Bdume) 2.985 am 2,0 1,01 10{ 10 1,0 ] 10 20 5970,0
5(5.3 |Brachflichen > 15 Jahre 450 qm 6,0 101 10 ] 1,0 | 1,0 1,0 6,0 2700,0
615.1 |Brachflichen < 5 Jahre 380 gm 6,0 1010} 10 ] 10| 10 6,0 2280,0

Baumpflanzungen fiir neuanzulegende Stellplétze

bleiben zunéchst unberiicksichtigt.

Gesamtflidche: 23.666 qm Gesamtflichenwert B: 14663,0
Gesamtfliichenwert A: 12255,0
Gesamtbilanz C: 2408,0

Seite 1 von 1



Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

Juli 2004

Yicmm oty wm s

Sportzentum West




Zustand nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Juli 2004

Spartzantium Wost
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~ Die vorgeschlagene rdumliche Abgrenzung des stadtebaulich integrierten Versorgungs-
, zentmms;l»ﬁmumfasst den bereits gegenwirtig av&gepr&igtera, gering verdichteten Geschiifis-
~ und Dienstleistungsbereich entlang der Coesfelder Strafe zwischen den Einmindungen
LindenstraBe/Holtings Weg und Bruchstrale/Bergstrafie.! Eine weitere rdumliche Aus-
dehnung des Geschiftsbesatzes sollte verhindert werden, um den Leistungsaustausch zwi-
schen den ansissigen Einzelhandels- und Dienstiﬁismngsbmiebea des Vemorgungsze:ztmms
- Zu erh"alién‘ %>7w Zu inmﬁsiviemﬁ“ Dies bedaﬁie&, {i&é& im Falle einer Erweiterung des
'Emmlhandﬁi& und Dzemtimamngsbewmes der karwgraphmch {.imgesteiite Entwicklungs-

bemmh mﬂg}zchst nicht iibﬁrsa’:ﬁmten werden S(}H{ﬁ, um- eine der Grole des Ortsteils an-

'gemcasa , kompakte Bssaizstmkim zu gﬁwahﬁmstm

Der Siadt :Cbésfeid wird weiterhin empfohlen, die s{édiebauiichtm und verkehrlichen Rah-

" 'menbedmgungcn des Nahvcrsmgungsmmmms dahmgahcnd zu ub&rpmfen ob durch stadt-

| gcstaitmsche und varkehrbpiaﬁmgche Maﬁnahmﬂn eine Verbm%&mﬁg der Verkehrs- und

E Aufenthaltsqualitat erreicht wer;;ien kann. Nach dem Beispiel anderer Stidte wird angeregt,
: die Anl &ge %rz Kmisverkehrspiﬁizen in den Einmﬁadungsbereichcn Liﬂﬁﬁ:ﬁ’%{mﬁ@/ﬁﬁiﬁﬂg@
Weg und Bmchstmﬁcf}?»ergstmfse mit dem zusxﬁaéxg&n Baulasttriiger der Bundesstrafie zu
priifen. Erfahmngsgeméﬁ fithrt ::;’tﬁr Ausbau von szsvzzrkahmanidgen zu einer deutlichen

‘ ‘Vﬁriangsamuag des Verke:hrsﬁusses und-damit kcmszmrzcimmnd zur Erhshung der Verkehrs-

_ sicherheit fir FuBginger und Radfahrer. Die vorgeschlagenen Kreisverkehrsanlagen wiirden

stadtgestalterisch |, Raumkammern™ fiir das Versorgungszentrum bilden, die auch durch ihre

stadtgestalierische Wirkung zu einer Aufwertung der Ortsmitte beitrtigen,

in dezentralen Lagen

Vor dem Hintergrund eines anhaltenden Ansiedlungsdrucks des grofflachigen Einzelhandels

auf stidtebaulich nicht integrierte Standorte der Stad Coesfeld erscheint es sinnvoll, eine

vel hierzu Karte 10 Entwicklungshereich Lette
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Karte 10: Entwicklungsbereich Lette

wamms  Grenze des stidtebaulich integrierten
. Versorgungszentrums Lette
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flachendeckende Uberplanung der potenziellen Ansiedlungsstandorte der Stadt Coesfeld

vorzunehmen, um stddtebaulich negatiyc Auswirkungen einer ungesteuerten Verkaufs-

flachenexpansion an der Peripherie der Kernstadt entgegen zu wirken. Aus grundsitzlichen
Uberlegungen der Wettbewerbsneutralitit sollte die Standortbestimmung des groBflachigen
Emzcihandeis ausschlieBlich nach stadtebauimhen Ordnungskriterien vorgenommen werden,

wohmgegcn marktwirtschaftliche und wettbewerberechﬂxche Aspekte auszuklammern sind.

Die Notwcndigkcit eines stédtebauﬁch orientierten Einzelhandeiskonmpscs fiir dezentrale’

':Smndm'tﬁ: ergibt sich w.a. aus den im ‘f:?m?elhandﬁhed@%% des Landes Nordrhein- Westfalen
- auf] g@fuhrtm P}anungspnnapxen zur Smhcrung und Weiterentwicklung gewachsener Versor-

gungsstrukturen. Dxc daz:uk aufgefuhne i)ﬁfcrcnmemng der Zuiassagkeu von Einzelhandels-

betrichen, speziell groBflichigen Satzfiebsfcrmen, nach nahversorgungs-/zentrenrelevanten

- Sortimenten und nicht nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Sortimenten geht darauf zurlick,

dass die erstgenannte Sortimentsgmppe sich dadurch auszeichnet, dass sie z.B.

* viele Innenstadtbfzsuche; anzieht,

. einen geringen Fiﬁthenansﬁuéhhat,

. | hiufig im Zusammenhang ﬁﬁt’y‘éﬁéemn’Innens‘tadmutzurzgen nachgefragt wird und
. iberwiegend ohne Pkw trénépoﬁiéﬁ werden Kann.

Die im Einzelhandelserlass konkretisierten Entwicklungsziele der Raumordnung und Landes-
planung gehen insbesoﬁdf;re auf die Erfahrungen zuriick, dass bei zentrenrelevanten Sorti-
menten negative Auswirkungen auf die Zcﬁtrenstmkmr, speziell die Innenstadtentwicklung,
sowoh! bei einer Uberdimensionierung als auch bei einer nicht integrierten Standortlage

eintreten kdnnen.
Bezogen auf die stadt- und versorgungsstukturelle Ausgangssituation der Stadt Coesfeld ist

ein Spannungsfeld zwischen dem innerstidtischen Versorgungszentrum und den dezentralen

Ansiedlungsstandorten im Bereich der gewerblichen Bauflichen festzustellen. In den letzten
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Jahren hat sich entiang der ﬁﬁimaﬁer; Str‘aﬁcfiéi:nc; gewérbiichc Mischstruktur entwickelt, die
mit groﬁﬂ;ichigen Einzeihandclsbetriebeﬁ ‘dritersetz{ist Nur ein Teil der Ansiedlungsfille

wurde durch Ausweisung V(m Sondcrgcbxeten fur groBfldchigen Einzelhandel im Rahmen

einer stadtpianemch fiankx er en Smndartbestzmm yng der Stadt (,oesfeld vorgenommen. Aus

- seits potenzzclicn Ezgen

- :mtwln

: Aufbauend auf den }‘esm :tzungen dcs Flﬁchennutzungsplaﬂes der Stadt Coesfeld wird

angcregt emc ﬁbﬁrprufun_?bzw ﬁberplanung der gcwerbhchen Bauflichen dahingehend

vorzunchmcn,

° ob und in wie weit gencrcii Emzeihandeisnumungen unter dcm Aspekt der Verfig-
barkeit gcwcrbhcher Bauﬁﬁahen ﬁir mcm e:rhsbhch emittierende Gewerbebetriebe
- sinnvoll ist tmd : ,

* ~ obin Teilbereichen d en nahversorgungs-/zentrenrelevante

: Sortimente und mmnstadttypxschc Nutzungen unter Beriicksichtigung der inner-
stadtischen Zentraifunkuongn baup‘lanungswchﬁwh generell ausgeschlossen werden
sollen.

Hierzu wird empfehien, gme smndoﬂdtfferenmamnde Planung vorzunehmen, indem die
_ gewerblichen Bauflichen i in mncnstaximahen Lagen fir grobflichige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht nahvemorgun;gs,«lzemrenrelevanten Sortimenten offen gehalten werden, um dem
Mittelzentrum Coesféi:} im regionalen Wettbewerb ausreichende Entwicklungschancen
einzuriumen. Aus stadtstrukturellen Grilnden wird hierfir der ﬁeieich der gewerblichen
Bauflichen zwischen dem C@Sfcid&r Bahnﬁof und der stidlichen UmgehungsstraBe im Zuge

der B 525 vorgeschlagen.!

! vgl. hierzu Karte 11: Entwicklungsbereich in dezentralen Lagen
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- Fir den Planstandort Alte Weberei Coesfeld wird mit Riicksicht auf die innerstadtischen
. Zentralfunktionen empfohlen, keine Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/zentrenrele-

- vanten Sortimenten zuzulassen. Das urspringliche Konzept zur Errichtung eines Fachmarkt-

" zentrums unter Einbeziehung hochwerti ger Innenstadtsortimente hiltte zur Auspriigung eines

| zasatzhchen Emzeihandeisschwcrpunkms ineiner }nnenstadt~Randiagc gefithrt, ohne dass ein

~ intensiver I{_ﬁxstungsaustausch mit dem Geschifts- und Dienstleistungszentrum ermbglicht
worden wire. Im Falle der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
' nahverso@ungs»/zcntrcnreicvanwn Soztimemea,besteht aus gutachterlicher Sicht kein

j:;,interessenkonﬁikt mit der Stadtmitte, d _la die digséezﬁgiicﬁen Sortimente -eine sinnvolle

- Erganzung zum hochwemgﬁn Einzelhan :1&19331’@152){ ermdglichen.

Zur Erhai{zmg cines ausreichenden Fiﬁchenpézehzia}s gewerb}icher Bauflichen fir nicht
- erheblich emttzerende Gewerbebemﬁbc, die aus Immissionsschutzgriinden in anderen
Baugebzemn mch‘i zuldssig sind, wird der Stadt Coegfcld empfohlen, die siidlich der Umge««’
o hungsstra8e im Zuge der B 525 gelegenen Bauﬁachen chenso wie das Gewerbegebiet Lette
i gmndsawiwh fir Einzelhandelsbetriebe zu sperren, um eine sinnvolle Gliederung der gc»«
= werblichen Bauflichen vorzunehmen. Auch unter dem Aspekt der Verkehrsanbindung und
- der mit dem Wirtschaftsverkehr kéﬁ%pondiérenden Emissionsbelastungen erscheint es
sinnvoll, diéfperipher gelegenen gewerbliéhén Bauﬂ%ichm nicht durch Eénzelhandelsbetﬁébe?

};f i,jj :: speziell groBflichige Betriebsformen, zu baiegcnr. Auch aus Griinden der Synergieeffekte ist
vorzuschlagen, Einzelhandelsbetriebe auf den innenstadtniheren Bereich der gewerb’iichen
Bauflichen zu beschrinken, um den Kundenstrom'nﬁher an das innerstadtische Versorgungs-
zentrum heranzufiihren und damit zu einer Stabilisierung der innerstéidtischen Versorgungs-

strukturen beizutragen.

Unter bauplanungsrechtlichen Aspekten ist ergénzend anzufithren, dass die vorgeschlagene
Uberplanung bestehender Bebauungspline selbstverstiindlich den Bestandsschutz bereits
ansissiger Einzelhandelsbetriebe einschlieBt, so dass nicht in bestehende bzw. ausgelibte
Baurechte eingegriffen wird. Im Einzelnen ist zu priifen, ob die zur Diskussion stechende

Uberplanung der gewerblichen Bauflichen entschidigungsrechtlichen Folgen nach sich zieht.
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Anlage zur Begriindung z. Bebauungsplan Nr. 109 ,,Am Berkelbogen*

Einzelhandelsbetriebe mit Sortimentsgruppen in der Innenstadt
Coesfeld (Bereich Versorgungszentrum Einzelhandelskonzept GMA)

1. Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biiroorganisation

Lottoannahmestelle Sandmann, Compufot, Weltbild, Lotto Elpers, Paper-Box,
Buchhandlung Ettlinger, Buchhandlung Heuermann, Lotto  Blachnitzki,
Buchhandlung Wiillner, Schreibshop BBS

2. Kunst, Antiquitaten

Galerie Terbeck, Antiquitaten Sueck, Zoglauer

3. Baby-, Kinderartikel

C & A Kids , Baby Bang, Peckedraht, Go on Wdstenkétter, Schau-Jugendmode

4. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Jeans & Fashion, Denguth Lederwaren, Regenbogen, Buddenkotte, Kramer
Schuhe, Euro Mode, JSK, Hut Lips, Griinhart Mode Damen, Griinhart Mode Herren,
Marion Mosel, Hemkon-Stoffe, Asia-Laden Tran-Cu, S. Oliver, Schuhhaus
Schlatholt, Lederstudio Liike, Carolin Vanity, Theo Dreier, Lezgus Herrenausstatter,
Modetreff Niewerth, Schoppmann Berufsmoden, Ernsting’s Family, Tara, M.M.
Mode, Schuhhaus Robers, Men's Fashion, Takko Modemarkt, Esprit, Peacock
Moden, D-sous Wasche, Grunwald, bonita, Damenmoden Sawall, Tiziana
Wischeboutique, Woolworth, M & S Mode, Buddelei-Mode, Cecil, Kik, Twinkle,
street one, monari, Engbers, Hettlage + Fischer, Brautatelier an der Kirche, mode-
rat, benetton ”

5. Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro-, Haushaltswaren einschl.
Leuchten
Compufot, Computer-Center M. Reim, Computer Mithing AG, Alpha Technology

Centrum Coesfeld, T-Punkt, MobilCom, Ociepka, Kodi, Elektro Becker, CD-
Werkstatt Hoink, Kaufhaus Gehling

6. Foto, Optik

Schoppe, CO-Optik, Fotostudio Heuermann, Coesfelder Bilder-Profi, Erkmann,
Krane Optik, Foto Wolbring, Fielmann, Optik u. Hérgerate Heimbach



7. Einrichtungszubehér (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Innendekoration Hermann Eismann, Wysocki, Hollemann, Fantasy, Averstegge,
Casa Inspiracion, Heming, Frottee-Studio Wessels, Filati-Wolle, Bilder-Shop,
Kunstgewerbe Werner, Handarbeitsgeschéft Ahlers, Bastelartikel Eismann,
Zoglauer, Schlummerland Betten Behring, Bastelbedarf Schramek, Bella Casa,
Schenken + Kochen Homann

8. Musikalienhandel

Haus Musica, Das Ohr

9. Uhren, Schmuck

Blue Velvet, Juwelier Giinter Kloster, Theodor Heming, Uhren- und
Goldschmiedehaus Tombrink, Juwelier Spiegeler, Juwelier Dassmann, Erkmann,
Goldschmiede Schramm, Modeschmuck Bijou Brigitte

10. Spielwaren, Sportartikel

Sporthaus Kiithn, Sportboutique Melis, Peckedraht, Sporthaus Schitter

11. Lebensmittel, Getranke

Feinkost Hillermann, Plus, Dorfbéckerei Eihsing, Backhaus Hermann Schapmann,
Weinhandel Dieninghoff, Asia-Laden Tran-Cu, Werner Ostendorf, Brotkorb,
Backereifiliale Ebbinghoff, Metzgerei Bittner & Wefelscheid, Béckerei Ebbing,
Gemise Wegs, Backerei Mey, Tchibo-Filiale, Cafe Essmann, vom Fass,
Reformhaus Wigger

12. Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

Naturkostladen Lindenau, Parfiimerie Aurel-Gebauer, Stadt-Parfimerie Pieper,

,Fir Haare®, dm-drogerie markt, Kosmetik Anne Kestermann, lhr Platz, Wellness &
Lifestyle, Kosmetikhandel Brandenburg-Blisker, Schlecker

13. Blumen

Blumen Héink, Blumen Risse, Blumen Fritz Pafl

14. Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Samen Schmitz



