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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 "Am Berkelbogen”
-Abwégung und Beschlussfassung Uber eingegangene Anregungen
-Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

-Satzungsbeschluss

-Beschluss der Begrindung

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, die im Auftrag von Herrn Limke vorgebrachten Anregungen nicht zu be-
ricksichtigen.

Die Stellungnahme ist als Anlage beigefugt.

Beschlussvorschlag 2:
Es wird beschlossen, dass die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch die in-
nerhalb des Gebietes ausgewiesenen Griunflachen und Pflanzgebote ausgeglichen sind.

Beschlussvorschlag 3:

Der Bebauungsplan Nr. 109 ,Am Berkelbogen* einschlie3lich der in den Plan aufgenommenen
ortlichen Bauvorschriften nach der Bauordnung Nordrhein-Westfalen wird als Satzung be-
schlossen.

GemalR § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. I S. 2141, 1998 | S 137), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.07. 2004
(BGBI. S. 1359),

gemal § 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW Seite 256) in der zz. glltigen Fassung,
gemal 8 51a des Landeswassergesetztes fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG NRW) vom
25.06.1995 (GV NRW Seite 926) in der zz. gilltigen Fassung,

gemal den 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO. NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW Seite 666), in der zz. giiltigen
Fassung.

Beschlussvorschlag 4:

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Am Berkelbogen® in der Fas-
sung vom Mai 2005 wird beschlossen.
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Sachverhalt zu 1:

-Punkt 1-

Der Rat der Stadt Coesfeld hat sich in den vorangegangenen Sitzungen ausgiebig mit dem
Thema Einzelhandel beschéftigt. Dabei wurden auch die Abhangigkeiten zwischen dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 ,Weberei Crone* und der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 109 ,Am Berkelbogen®, sowie die Situation der unmittelbaren Umgebung bertcksichtigt.
Die Unterlagen wurden geandert. Die Ergebnisse sind in die Begriindung unter Punkt 5 ausfihr-
lich dargestellt.

Ausschlaggebend fir diese Entscheidungen waren lediglich stadtebauliche Aspekte und zu kei-
nem Zeitpunkt politische bzw. subjektiv-wirtschaftliche Interessen.

Darlber hinaus ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die baulichen und sonstigen Nutzungen der
Grundstiicke in der Gemeinde nach MalRgabe des Baugesetzbuches (8 1) vorzubereiten und zu
leiten. Die Stadt Coesfeld bemiht sich seit langerer Zeit um eine stadtebauliche Steuerung flr
die Gesamtentwicklung im Bereich des Einzelhandels. Grundlage fir diese Entscheidungen ist
das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2001 sowie die in diesem Zusammenhang getroffe-
nen politischen Beschlusse.

Auf dieser Grundlage sind bereits in vielen anderen vergleichbaren Gebieten in Coesfeld (z.B.
,Otterkamp” oder ,Rottkamp*) Bauleitplane aufgestellt oder gedndert worden. Diese Bauleitpla-
ne enthalten ebenfalls Festsetzungen zum Ausschuss von bestimmten Einzelhandelsnutzun-
gen. Von einer Ungleichbehandlung gegeniiber anderen gleichwertigen Bereichen kann somit
nicht die Rede sein.

Die Konzentration von Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtrelevanten und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten an einen Standort ist aus stadtebaulichen Aspekten unbedingt sinnvoll.
Den Birgern als Nutzern und Kunden der Einzelhandelseinrichtungen werden so gut erreichba-
re und zentrale Standorte der Versorgung bereitgestellt. Durch die Agglomeration der wichtigs-
ten Einrichtungen zur wohnungsnahen Grundversorgung an wenigen zentralen Standorten wer-
den fur die Einzelhandelsgeschafte und die Kunden gute Voraussetzungen geschaffen. Unnéti-
ge Fahrbeziehungen werden vermieden. Gleichzeitig kdnnen notwendige Einrichtungen (Park-
platz, Verkehrsanbindung, Larmschutzmaflnahmen) optimal gemeinschaftlich genutzt werden.
Diese Voraussetzungen sind bei dem ,Crone-Geldnde“ gegeben. Durch die Ausweitung oder
Erganzung dieses Sortimentes um einen ,Discounter” wird der gesamte Warenbereich abge-
deckt, der zur wohnungsnahen Grundversorgung erforderlich ist. Durch Ausweisung eines Son-
dergebietes kann am Standort ,,Crone” der planungsrechtlich notwendige Rahmen in optimaler
Weise geschaffen werden. Das bedeutet langfristige Planungs- und damit Investitionssicherheit
fur den Einzelhandel und eine optimale planungsrechtliche Steuerung fur die Stadt.

Diese Voraussetzungen sind im Gebiet ,Am Berkelbogen* nicht erfillt und lassen sich aufgrund
der vorhandenen Situation auch nicht herstellen. Somit ist nach Lésungsmaoglichkeiten fur die
Verbesserung der Situation zu suchen. Bei Verlagerung der Einzelhandelsnutzung auf das
.Crone Gelande" kénnen die vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Am Berkelbogen“ gemaf der eigentlichen Bestimmung als Gewerbegebiet weiter-
entwickelt werden, wobei Einzelhandel mit nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ausdriicklich im Rahmen der textlichen Festsetzungen berlcksichtigt wurde, um der
besonderen Situation dieses Gewerbegebietes (Vorpragung z.B. durch Kfz- handwerk und —
handel) gerecht zu werden.

-Punkt 2-

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird fiir das betroffene Grundstiick die Verkaufs-
flache nicht eingeschrankt. Lediglich die Zuldssigkeit verschiedener Nutzungen und Warensor-
timente wird im Sinne einer stadtebaulichen Steuerung festgesetzt.

Die angesprochene Einschrankung der Erweiterungsmoglichkeiten ergibt sich allerdings aus der
Baugenehmigung fur den ,Aldi-Markt* und aus der in diesem Zusammenhang vereinbarten Bau-
last. Weitere Einzelheiten hierzu werden unter Punkt 4 behandelt.

-Punkt 3-
Wie unter Punkt 1 bereits dargestellt, haben die Gemeinden die Mdglichkeit und auch die Ver-
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pflichtung die stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes vorzubereiten und zu leiten. Ein
wesentliches Thema ist in diesem Zusammenhang auch die Steuerung des Einzelhandels.
Dieser Verpflichtung kommt die Gemeinde mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das
Gebiet ,Am Berkelbogen* nach.

Darlber hinaus befindet sich der Bereich an einer Haupteinfahrtsstral3e in das Stadtgebiet. Die
durch den Bebauungsplan getroffenen Regelungen bzgl. der Begriinung, zu den Baukérperstel-
lungen und —hdhen, sowie zu dem Erscheinungsbild der neu entstehenden Geb&ude und bauli-
chen Anlagen tragen zur Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes unmittelbar bei.

-Punkt 4-

Eine Nutzungsuntersagung des Ladenlokals findet durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht statt. Die Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens sowie die entsprechenden Ratsbe-
schlisse zur Umsetzung der Empfehlungen verlangen, wie in anderen Bereichen bereits prakti-
ziert, den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen mit im wesentlichen innenstadtrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Die Eintragung der Baulast erfolgte nach ausfuhrlicher Diskussion mit dem Antragsteller und
entsprechender Aufklarung tber Inhalt, Notwendigkeit und Auswirkungen. Die Baulast wurde
vom Antragsteller daher in voller Kenntnis der Wirkungen unterzeichnet. Zusatzlich wurde der
Inhalt als Auflage in die Baugenehmigung mit aufgenommen.

In der Baugenehmigung aus dem Jahr 1997 sind folgende Auflagen enthalten:
.Die maximale Verkaufsflache des Lebensmitteldiscountmarktes von 650 gm darf nicht Uber-
schritten werden. Die in der Negativliste aufgefihrten Sortimente und Sortimentsgruppen dirfen
nur als Randsortiment auf einer Flache von max. 20 gm angeboten werden (Negativliste):
1. Bucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation
2. Kunst, Antiquitaten, Einrichtungsgegenstande, Teppiche
3. Baby- und Kinderartikel
4. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
5. Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren
6. Foto/Optik
7. Musikalienhandel
8. Uhren, Schmuck
9. Spielwaren, Sportartikel
10. Haushaltswaren, (Eisenwaren, Hausrat, Porzellan)
11. Blumen, Samen, Zoo, Gartenbedarf
12. Textilien, Raumausstattung
13. Pharmazie, Drogerie, Parfimerie

Frische- und Brotshops dirfen nicht integriert oder angegliedert werden.”

Zusatzlich existiert eine Baulast (B-00306/96) aus dem Jahr 1996, die die v. g. Regelungen bes-
tatigt. Die Nutzung durch den Lebensmitteldiscountmarkt ist auf eine GréRe von 650 m?2 be-
schrankt. Dariiber hinaus wird festgelegt, dass zusétzlich zu den v. g. Waren die Sortiments-
gruppen Nahrungsmittel und Genussmittel nicht zusatzlich angesiedelt oder in anderen Gebau-
deteilen untergebracht werden dirfen.

Die in der Baugenehmigung und in der Baulast genannten Sortimente sind weitgehend de-
ckungsgleich mit den im Bebauungsplan aufgefihrten Warensortimenten. Die aus der Bauge-
nehmigung folgende Beschrankung der durch sie legalisierten Nutzung wird durch den Bebau-
ungsplan lediglich bestatigt. Dabei wird nicht verkannt, dass ungeachtet der Auflage zur Bauge-
nehmigung und der bestehenden Baulast mdglicherweise auf der Grundlage des bestehenden
Bauplanungsrechts in einem neuen Genehmigungsverfahren weitergehende Nutzungsmdglich-
keiten ausgeschopft werden kdnnten. Jedenfalls aber ist festzuhalten, dass im Hinblick auf die
Auflage und die Baulast kein schutzwirdiges Vertrauen darauf reklamiert werden kann, dass die
Stadt derartigen Nutzungsoptionen im Rahmen ihrer Planungshoheit nicht ein geédndertes Bau-
planungsrecht entgegensetzen wirde.
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-Punkt 5-

Aus den Erlauterungen zu den Punkten 1-4 geht eindeutig hervor, dass es nicht um die Belange
Einzelner geht, sondern um die Gesamtinteressen der Stadt Coesfeld.

Grundsétzlich wird die Stadt Coesfeld in dem Einzelhandelsgutachten als Mittelzentrum bewer-
tet, das im Hinblick auf die Ortgréf3e ein bedarfsgerechtes und differenziertes Einzelhandelsan-
gebot aufweist und bislang im Vergleich zu anderen Stadten kein wesentliches Ausstattungsde-
fizit erkennen lasst. Gleichwohl wird aus gutachterlicher Sicht eine schrittweise Weiterentwick-
lung und Verbesserung des Einzelhandelsangebotes fiir notwendig erachtet, um einen drohen-
den Stillstand in der Standortentwicklung vorzubeugen.

Diese Empfehlung gilt nicht nur fur den Innenstadtbereich sondern auch wie in diesem Fall fur
die dezentralen Standorte. Wenn die Einzelhandelsentwicklung an den zentralen Standorten
(Innenstadt und Standorte der wohnungsnahen Grundversorgung) nachhaltig gestarkt und ge-
férdert werden soll, ist es im Umkehrschluss erforderlich, Einzelhandel mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an anderen Standorten auszuschlieRen oder zu begrenzen.
Die vom Rat der Stadt Coesfeld getroffenen Entscheidungen zur Entwicklung des Einzelhandels
werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Am Berkelbogen“ umgesetzt.

Sachverhalt zu 2:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist fiir den Eingriff in Natur und Landschaft
eine Bilanzierung durchgefiihrt worden. Die Unterlagen sind Bestandteil der Begrindung. Im
Ergebnis zeigt diese Untersuchung, dass der Eingriff innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
wird.

Sachverhalt zu 3+4:

Wahrend der erneuten offentlichen Auslegung sind auf3er den hier behandelten Anregungen
keine weiteren vorgebracht worden. Somit kann der Bebauungsplan und die Begriindung in der
vorliegenden Fassung beschlossen werden.

Uber die im Vorfeld eingereichten Anregungen hat der Rat der Stadt Coesfeld bereits in der Sit-
zung am 19/5/2005 beraten. Das Ergebnis ist den Betroffen in dem Schreiben mit Datum vom
15/6/2005 mitgeteilt worden.

Die Begriindung und die textlichen Festsetzungen sind als Anlagen beigefiigt.

Anlagen:

Anregungen v. Herrn Limke
Bebauungsplan
Begriindung mit Anlagen
Textliche Festsetzungen

4/4



