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1.

Einleitung und Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Stadt Coesfeld. Es hat eine Gréf3e von
ca. 13 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden durch den Wirtschaftsweg nérdlich des Grundstiicks mit der Hausnummer
,Stockum 5“ und durch die K 46, im Osten durch die &stliche Grenze des Grund-
stiicks ,Stockum 5 bzw. durch die Ostgrenze der K 46, im Stden durch die Stralle
,Am WeiBen Kreuz‘ und durch die ,Borkener Strale“ / K 46 und im Westen durch ei-
ne Linie in einem Abstand von ca. 32 m bis 65 m parallel zum Betriebsgrundstiick der
Fa. Westfleisch.

Die genaue Abgrenzung ist aus dem Ubersichtsplan ersichtlich.
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Die Stadt Coesfeld hat die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen um eine
geordnete stédtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde durch den Rat der Stadt Coesfeld am 15/12/2005 gefasst. Der konkrete Anlass
fir die Einleitung des Verfahrens ist die geplante Erweiterung eines in diesem Be-
reich vorhandenen Gewerbebetriebes. Die Betriebserweiterung ist fur die langfristige
Sicherung des Standortes unbedingt erforderlich.

In dem vorangegangenen Verfahren zur 34. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Rechtskraft am 29/3/2004) ist dieser Schritt bereits vorbereitet worden. Landwirt-
schaftliche Flachen wurden in gewerbliche Bauflache umgewandelt.

Aufgrund der jlingsten Entwicklungen ist nunmehr beabsichtigt auch nérdlich der
Strale ,Am WeiRen Kreuz* gelegene Bereiche zu integrieren. Hierzu ist allerdings ei-
ne erneute Anderung des Flachennutzungsplanes (58. Anderung) erforderlich. Diese
wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Dariiber hinaus beinhaltet der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 auch
Flachen die heute zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 gehdren. Durch die
,Neuaufstellung“ des Bebauungsplanes Nr. 82 verliert er nach dessen Rechtskraft
seine Gililtigkeit. Diese Aussage gilt auch fiir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 107 ,Bioenergie- und Diingemittelwerk”: Da dieses Verfahren bislang nicht
weiter gefiihrt werden konnte, die Absicht eine Anlage zur Energie- und Wérmeer-
zeugung zu errichten aber in direktem Zusammenhang mit den geplanten Mafinah-
men auf dem Grundstiick der Fa. Westfleisch zu sehen ist, wird die urspriinglich dafir
vorgesehene Fliche ebenfalls in den ,neuen Gesamtbebauungsplan Nr. 82 ,Heerd-
mer Esch” mit einbezogen.

Zusiatzlich zu den stddtebaulichen und wirtschaftlichen Anforderungen steht in die-
sem Verfahren auch die Gestaltung und Weiterentwicklung des Orts- und Land-
schaftsbildes im Vordergrund. Da es sich um Fldchen am westlichen Stadtrand, im di-
rekten Sichtbereich einer der Haupteinfahrtsstralen von Coesfeld handelt, sind hier
besondere Anforderungen zu stellen.

Raumplanung / vorbereitende Bauleitplanung

Im Landesentwicklungsplan (LEP NRW) von 1995 ist Coesfeld als Mittelzentrum dar-
gestellt. Coesfeld ist Schnittpunkt mehrerer Entwicklungsachsen. Von der Zentralitat
her nimmt Coesfeld als Kreisstadt im westlichen Minsterland mit ca. 36.000 Einwoh-
nern und einer FlachengréfRe von etwa 14.100 ha eine hervorgehobene Stellung ein.
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Die sich hieraus ergebenen Aufgaben und Funktionen fir die Stadt und das Umland
beriicksichtigt der Gebietsentwicklungsplan , Teilabschnitt Miinsterland*. Der Gebiets-
entwicklungsplan ist seit dem 25.11.1998 genehmigt.

Er stellt fir das Plangebiet einen Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich dar. Die
westlich und nérdlich angrenzenden Flachen sind als Flache fir den Agrarbereich

ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld wird nach Rechtskraft der 58. Anderung
fur das gesamte Plangebiet gewerbliche Bauflachen darstellen. Die Anderung wird im
Parallelverfahren durchgefiihrt.

Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist somit gewahrleistet.

Kiinftige bauliche Nutzung

Entsprechend den Ausweisungen im Gebietsentwicklungsplan und Fléchen-
nutzungsplan ist eine Nutzung als Industriegebiet vorgesehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich verschiedene Betriebe u. a.
die Fa. Westfleisch, die sowohl eine Steigerung der Produktionszahlen als auch mit-
tel- bis langfristig bauliche Erweiterungen beabsichtigt. Hierzu ist die Ausdehnung des
Betriebsgrundstiicks in nérdliche und westliche Richtung erforderlich. Wobei in dem
nordlichen Bereich keine Uberbaubaren Flachen vorgesehen sind. Im Bebauungsplan
sind hier PKW-Stellpldtze fiir die Mitarbeiter und Griinflichen als Ausgleichsmaf3-
nahmen und zur Ortsrandgestaltung in Kombination mit La&rmschutzeinrichtungen ge-
plant. Die Zufahrt ist von der Stralle ,Am WeilRen Kreuz* vorgesehen.

Um die verkehrliche Situation insgesamt neu zu ordnen, aber auch aus Griinden be-
trieblicher Umstrukturierungen ist eine weitere Zufahrt von der ,Borkener Strafe” ge-
plant. Weitere Einzelheiten hierzu sind auch dem Punkt ,Verkehr und ErschlieBung*

zu entnehmen.

Bei den weiteren im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Betrieben
sind zum jetzigen Zeitpunkt keine konkreten Erweiterungsabsichten bekannt.

Im Einzelnen handelt es sich bei diesen Betrieben um einen Grofhandel mit Flei-
schereibedarfsartikeln, um einen Grofthandel mit Hauten, Fellen und Leder sowie um
eine gewerbliche Tétigkeit im Zusammenhang mit der Vermittlung von Kaufvertragen
fir Kraftfahrzeuge. Zusatzlich unterhalt die Kreishandwerkerschaft im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ein Ausbildungszentrum fiir handwerkliche Berufe. Die
heute vorhandene ErschlieRung dieser Betriebe erfolgt Giber die ,Borkener Strafle® / K

46 und wird nicht verdndert.
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Samtliche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Fléachen werden
heute ausschlieflich gewerblich genutzt.

Diese Nutzungen dienen auch zukiinftig den hier angesiedelten Betrieben und sind
somit aufgrund des Bestandsschutzes weiterhin zuldssig. Es handelt sich bei dem
Plangebiet insgesamt um einen mit L&rm und Geruch vorbelasteten Bereich. Auf-
grund der im Vorfeld durchgefiihrten Untersuchungen zu den Larm- und Geruchs-
emissionen hat sich herausgestellt, dass zum jetzigen Zeitpunkt keine Uber das zu-
lassige MaR hinausgehenden Beeintrachtigungen fir die umliegenden schutzwurdi-
gen Gebiete vorhanden sind.

Bauliche Anderungen oder Erweiterungen der vorhandenen Betriebe sowie die Er-
richtung weiterer Betriebsarten kénnen aufgrund der Nahe zu Wohnnutzungen nur
zugeléssen werden, wenn vom Antragsteller im Rahmen einer Einzelfallpriifung der
Nachweis erbracht wird, dass die Emissionen soweit begrenzt werden, dass keine
Immissionskonflikte mit den schutzwiirdigen Gebieten auftreten.

Gemal Abstandserlass NRW vom 2/4/1998 ist diese Einzelfallpriifung erforderlich,
wenn ein Mindestabstand von 100 m zwischen Wohngebauden und gewerblichen
Nutzungen nicht eingehalten werden kann. Die tatsachlich vorhandene Entfernung
betrégt ca. 40 m. Eine Gliederung nach Abstandserlass ist somit nicht moglich (siehe
textliche Festsetzung 1.4).

Weitere Einzelheiten sind aus den als Anlage beigefiigten Ausziigen aus den Gutach-

ten zu entnehmen.

In dem Plangebiet befinden sich 2 Wohngeb&ude. Dabei handelt es sich um Woh-
nungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen bzw. fiir Betriebsinhaber oder Be-
triebsleiter, die Bestandsschutz genief3en.

Da die Genehmigung weiterer Betriebsleiterwohnungen bei den in diesem Gebiet zu-
lassigen immissionstrichtigen, gewerblichen Nutzungen zu unangemessenen Ein-
schrankungen der Betriebe fiihren wirde, ist die Errichtung weiterer Wohnungen
nach § 9 (Abs. 3 Nr.1) auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Der Planungsgrundsatz,
dass ungesunde Wohnverhiltnisse nicht entstehen durfen gilt grundsétzlich auch in
Industriegebieten.

Ein weiterer Schwerpunkt ist die stidtebauliche und gestalterische Abrundung des
Bereiches, der im Westen aber auch im Norden an den AuRenbereich grenzt. Diese
Erhaltung und Weiterentwicklung des Landschaftsbildes war bei den Vorgespréchen
mit der Bezirksplanungsbehdrde eine wesentliche Voraussetzung fiir die Zustimmung

zu den beabsichtigten Mafinahmen.
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Um dieser auch aus stadtebaulicher Sicht fur die Ortsrandgestaltung wichtigen Vor-
gabe nachzukommen, ist die Errichtung eines Sichtschutzwalles mit einer ortstypi-
schen Begriinung im Bebauungsplan festgesetzt worden. Die gleiche Vorgehenswei-
se wurde bei den Regelungen zum Larmschutz gewahit.

Aus Griinden der stiadtebaulichen Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes wur-
den im Randbereich der Grundstiicke keine Larmschutzwénde sondern ortstypisch,
begriinte Wille festgesetzt.

Zuséatzlich werden, soweit méglich, die dariiber hinaus vorhandenen Griinstrukturen
erhalten und aufgewertet. In sémtlichen Randbereichen, mit Ausnahme der direkten
Betriebszufahrten sind umfangreiche und &kologisch hochwertige Baum- und
Strauchpflanzungen geplant. Zusétzlich werden die neu entstehenden PKW-
Stellpldtze mit Badumen Uberstellt. Durch diese MaRnahme wird der Eingriff in den Na-
turhaushalt soweit wie moglich minimiert. Einzelheiten sind aus der als Anlage beilie-
genden Eingriffsbilanzierung zu entnehmen.

Durch den Bebauungsplan wird die Verwendung von gebietstypischen Materialien
vorgegeben und in den textlichen Festsetzungen genauer definiert. Dieses Ziel wird
auch bei der Festlegung der zul. Baukérperformen verfolgt. Sowohl die Festsetzun-
gen bzgl. der max. Geb&udehthen als auch die Festsetzungen zur Dachneigung und
beziiglich der zuldssigen (berbaubaren Flachen orientieren sich an den in Coesfeld
vorhandenen Industriegebieten und den dort vorhandenen Baukdrpern. Die angege-
benen Zahlen sind Angaben iiber Normalhhen-Null (NHN). Bei der Festsetzung der
max. zuldssigen Hohen wird diese Vorgehensweise gewahlt, um fiir die wichtigsten
Elemente einfache und eindeutige Festsetzungen zu erhalten.

Bei den Sicht- und Larmschutzwéllen handelt es sich um bauliche Anlagen, die we-
gen ihrer Funktion héhenméRig direkt an den Geldndeverlauf gebunden sind. Aus
diesem Grund beziehen sich die Mindesthéhenfestsetzungen'auch auf das vorhan-
dene natiirliche Gelandeniveau.

Hinsichtlich der Bauweise, der iiberbaubaren Grundstiicksflaiche und der Stellplatze
wurden Festsetzungen gewihlt, die sicherstellen, dass die nach der Landesbauord-
nung NRW erforderlichen Abstandsflichen eingehalten werden, gleichzeitig aber
Baukdrper entstehen kénnen, die den aktuellen Anforderungen an moderne und funk-
tionale Industriebauten erfiillen. Aufgrund der Anordnung der Baugrenzen und der
Flachen fir Stellplatze stehen ausreichend Méglichkeiten zur Verfligung, sodass die
Randbereiche den GriingestaltungsmaRnahmen vorbehalten bleiben.

Hinsichtlich der Grundstlickszufahrten wurden Einschrdnkungen vorgenommen, um
stralenverkehrliche Gefahrenpunkte auszuschlieen. Die im Bebauungsplan vorge-
gebenen Bereiche sind mit dem Trager der Stralenbaulast abzustimmen.
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Zu den Pflanzgeboten und Griinflichen sind in den textlichen Festsetzungen detail-
lierte Regelungen enthalten.

Auf diese Weise wird erreicht, dass der Ausgleich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft innerhalb des Plangebietes erfolgt. Eine geordnete Ortsrandgestaltung und die
positive Entwicklung des Landschaftsbildes werden sichergestelit.

Hinsichtlich der Einfriedigungen sind auf3er Hecken transparente Metallzdune zulas-
sig, um zu gewdhrleisten, dass keine ortsuntypischen und gestalterisch bedenklichen
Elemente entstehen, die durch ihr Erscheinungsbild negative Auswirkungen auf die
Umgebung verursachen. Die Hohenbeschrénkung dieser Elemente wird aus dem
gleichen Grund vorgenommen, wobei hier aufgrund der z. T. bewegten Geléndetopo-
grafie die Bezugshohe auf das heute vorhandene natiirliche Gelandeniveau bezogen
wird.

Die textlichen Festsetzungen enthalten weiterhin Regelungen zu den Werbeanlagen.
Dadurch soll erreicht werden, dass zukinftig keine Elemente, Materialien oder Far-
ben die Gebiudeproportionen oder das architektonische Erscheinungsbild negativ
beeinflussen. Aus dem gleichen Grund wurde eine GroRen- und Standortbeschran-
kung vorgenommen.

Die Regelungen bzgl. des Landeswassergesetztes resultieren aus den Absprachen
mit den Fachbehorden. Seitens des Abwasserwerkes wurde bestéatigt, dass bei den
GréRenordnungen der Anlagen und den vorhandenen Bodenverhéltnissen lediglich
eine Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers auf den Stellplatzflachen
méglich ist. Ansonsten wurde die Trennkanalisation in der K 46 bereits erweitert, um
sowohl Schmutz- als auch Niederschlagswasser abfiihren zu kdnnen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass natlirlich bei einem derartig industriell vorgepragten
Bereich die Belastung fiir die Umwelt nicht grundsatzlich auszuschliefben ist. Auf-
grund der heranwachsenden Bepflanzung und durch die Larm- und Sichtschutzwalle
ist jedoch gewahrleistet, dass sich auch die geplanten Erweiterungen in das vorhan-
dene Umfeld einer gewachsenen Industriezone am Stadtrand einfligen werden.
Aufgrund der insgesamt sensiblen Situation sind zukiinftig nur unter bestimmten Be-
dingungen Anderungen oder Erweiterungen der Betriebe zuldssig.

Aufgrund der raumlichen Lage kénnen dabei zukiinftige Schutzmafnahmen zur Re-
duzierung der Emissionen erforderlich werden. Hierzu sind bereits entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen worden.

Auf diese Weise ist sichergestellt, dass zukiinftig von den Betrieben keine (iber das
zuldssige MaR hinausgehenden Beeintrachtigungen und damit keine besonderen

umweltrelevanten Probleme mehr zu erwarten sind.
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Weitere Einzelheiten sind aus dem Umweltbericht, der Bestandteil der Begriindung
zum Bebauungsplan ist, zu entnehmen.

Verkehr und Erschliefung

Der gesamte Bereich ist an das berértliche StraRennetz Uber den gut ausgebauten
Knotenpunkt K 46 / Borkener Strae angeschlossen. Von dort aus ist die B 525 direkt
zu erreichen.

Die heute vorhandenen Betriebszufahrten werden nicht verandert. Lediglich bei der
Fa. Westfleisch ist mittel- bis langfristig eine Neustrukturierung der verkehrlichen Si-
tuation geplant.

Als eine der ersten MaRnahmen wird im nérdlichen Planbereich ein neuer Mitarbei-
terstellplatz in Bauabschnitten erstellt. Letztendlich ist eine Anzahl von ca. 350 Stell-
platzen vorgesehen. Die Zufahrt wird von der Strale ,Am Weilen Kreuz* erfolgen.
Der Abstand bis zur Einmiindung in die K 46 wird ca. 35 m betragen. Diese Maf-
nahme ist erforderlich, weil zukiinftig eine Steigerung der Produktionszahlen geplant
ist. Aufgrund der ansonsten geringen verkehrlichen Belastungen und der rdumlichen
Situation sind an dieser Stelle keine besonderen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Weiterhin soll langfristig in Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrdger (Kreis Coes-
feld) eine weitere, ,neue“ Zufahrt unmittelbar von der Borkener Stralte angelegt wer-
den. Dabei wird u. a. das Ziel verfolgt den Verkehr moglichst friihzeitig auf das Be-
triebsgeldnde der Fa. Westfleisch abzuleiten und durch diese Verlagerung der Ver-
kehrsstréme somit die Beeintrdchtigungen an der Borkener Strafle zu reduzieren.
Gleichzeitig ist auch in diesem Teil des Plangebietes die Anlegung weiterer PKW-
und LKW-Stellplétze vorgesehen.

Fir die Anlegung dieser Zufahrt wurde seitens des Trégers der StraRenbaulast auf
die evtl. Notwendigkeit einer zusétzlichen Abbiegespur hingewiesen. Die hierfur er-
forderlichen Flachen stehen im Strafenraum zur Verfligung. Die Realisierung ist ab-
hangig von der zukinftigen Betriebsentwicklung.

Eine Zusammenlegung der seitens der Fa. Westfleisch neu geplanten Zufahrt von der
Borkener StraRe mit der heute vorhandenen Zufahrt zu den Betrieben ,Athmer u.
Lied“ und dem ,Hautelager Hinske* ist aufgrund der Topografie und den Eigentums-
verhiltnissen nicht moglich. Da die beiden v. g. Betriebe keinen Einzelhandel son-
dern nur GroRhandel betreiben, ist die verkehrliche Frequentierung sehr gering und

somit vertretbar.
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Um insgesamt verldssliche Aussagen zu den strallenverkehrlichen Belangen zu er-
halten, wurde ein Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben. Der Gutachter kommt zu
dem Ergebnis, dass am Knotenpunkt Borkener Strafte / Stockum kein Ausbaubedarf
besteht.

Die Anlage einer neuen Anbindung an die Borkener Strafle am westlichen Rand des
Betriebsgeldndes ist grundsatzlich méglich. Im Zuge der Borkener Strale ist ein
Linksabbiegestreifen anzulegen. Die zuldssige Geschwindigkeit solite auf 70 km/h
festgelegt werden.

Die Anbindung des geplanten Parkplatzes an die StraBe Am Weillen Kreuz ist prob-
lemlos mdglich. Ausziige aus dem Verkehrsgutachten sind als Anlage beigefiigt.

Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass auch an dieser Stelle Larm-
schutzmafinahmen erforderlich sind. Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan die
Errichtung eines Larmschutzwalles im Randbereich der Borkener Straf’e festgesetzt.
Weitere Einzelheiten hierzu sind aus dem als Anlage zur Begriindung beiliegenden

Schallgutachten zu entnehmen.

Fir den Bau der Zufahrt, sowie fir die aus Grinden der Verkehrssicherheit erforderli-
chen Sichtdreiecke sind ausreichende Freiraume vorhanden. Entsprechende Fest-
setzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fir die ansonsten in dem Bereich vorhandenen Betriebe sind aufgrund der geringen
Verkehrsmengen und des Bestandsschutzes keine weiteren Verédnderungen geplant.
Die Zufahrten erfolgen direkt von der Borkener Str. / K 46.

Einzelhandel

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine langsam gewachsene Industriezone am
Rande der Stadt. Die Flachen werden heute sowie auch zukiinftig als gewerbliche
Bauflachen fiir die dort vorhandenen Betriebe bendtigt.

Eine Zweckentfremdung dieser vollnutzbaren Gewerbeflachen, die zur Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplétzen gebraucht werden, ist nicht zu verantworten und auch
aus stadtebaulicher Sicht abzulehnen.

Einzelhandelsnutzungen sind heute in dem Gebiet nicht vorzufinden. Aufgrund der
Gebietsvorpragung und der vorhandenen Umgebung ist davon auszugehen, dass
auch zukinftig hier kein besonderer Nachfragedruck entstehen wird.

In diesem Bereich sind lediglich Einzelhandelsbetriebe mit den in der textlichen Fest-

setzung genannten Sortimenten nicht zuldssig.
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Damit ist Einzelhandel im Plangebiet allerdings nicht volistdndig ausgeschiossen. Fir
die in den Festsetzungen nicht genanten Sortimente kdnnen Einzelhandelsbetriebe
erméglicht werden. Darliber hinaus sind auch GroBhandelsnutzungen im Piangebiet

zulassig.

Von der textlichen Festsetzung sind nur solche Einzelhandelsnutzungen erfasst, die
die genannten Sortimente als Hauptsortimente fiihren. Nur das Hauptsortiment kenn-
zeichnet eine Einzelhandelsnutzung als einen bestimmten Anlagentyp und kann da-
her Gegenstand einer Festsetzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO sein. Dies hat zur Kon-
sequenz, dass die genannten Sortimente als Randsortimente einer durch ein anderes
Hauptsortiment geprégten Einzelhandelsnutzung zuldssig bleiben. Diese Konsequenz
kann hier hingenommen werden, da innerhalb eines Industriegebietes Einzelhandels-
nutzungen ohnehin nur dann zuldssig sind, wenn sie kleinflachig sind und keine Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO verursachen. Derartige Auswirkungen
sind von Randsortimenten einer kleinflichigen Einzelhandelsnutzung mit einem nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortiment in aller Regel nicht zu erwarten. Grof¥flachige Ein-
zelhéndelsnutzungen — wie z. B. Baumirkte — sind in einem Industriegebiet nur dann
zuldssig, wenn die Vermutung bestimmter Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO im Baugenehmigungsverfahren widerlegt werden kann. Diese Widerlegung
der Vermutungsregelung wird dann nicht moglich sein, wenn ein hoher Randsorti-
mentsanteil mit zentrenrelevanten Sortimenten negative Auswirkungen erwarten
lasst. Unter Randsortimenten sind im Ubrigen nur solche Warengruppen zu verste-
hen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete
und hinsichtlich 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 eroffnen,
auch dann ihre Produkte am Produktionsstandort im Industriegebiet zu vertreiben,
wenn die Produkte zu den nach dem Inhalt der textlichen Festsetzung ausgeschlos-
senen Sortimenten gehdren, sieht der Bebauungsplan vor, dass Einzelhandel mit den
an sich ausgeschlossenen Sortimenten ausnahmsweise zuldssig ist, wenn ein funkti-
onaler und raumlicher Zusammenhang mit Handwerksbetrieben oder produzierenden
Gewerbebetrieben besteht.

Von der ausnahmsweisen Zulassungsmoglichkeit soll nur dann Gebrauch gemacht
werden, wenn tatsdchlich ein enger funktionaler und réumlicher Bezug der Einzel-
handelsnutzungen zum Handwerk bzw. zur Produktion vorliegt und die Einzelhan-
delsnutzung im Verhéltnis zum Produktions- oder Handwerksbereich sowohl umsatz-

bezogen als auch flichenbezogen deutlich nachgeordnet ist.
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12

Die Einzelhandelsnutzung darf nicht eigentlicher Gegenstand des Geschéaftsbetriebs
sein. Diese Voraussetzungen werden in aller Regel nur dann vorliegen, wenn die Ver-
kaufsfliche nicht mehr als 10% der Hauptbetriebsfliche ausmacht und 200 m? nicht
Uiberschreitet. Zudem muss nachgewiesen werden, dass die Einzelhandelsnutzung
im Zusammenhang mit dem Handwerksbetrieb oder dem produzierenden Gewerbe-
betrieb keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden verursacht.

Die Stadt Coesfeld hat im Jahr 2001 durch die Gesellschaft fir Markt und Absatzfor-
schung (GMA) ein Einzelhandelsgutachten erarbeiten lassen. Damit wurde das Ziel
verfolgt, ein Konzept zur Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Coesfeld unter
Berlicksichtigung ihrer zentralértlichen Funktion, des vorhandenen Einzelhandelsbe-
standes und der Kaufkraft-"Umsatzbilanz zu erstellen. Es waren Aussagen zu treffen
tiber das kiinftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustre-
bende Ausstattung mit Einzelhandelsflichen, sinnvolle Verdnderungen bzw. Ergan-
zungen der Sortimente und der Standorte sowie notwendige Anpassungsmafnah-
men zur Weiterentwicklung der stidtebaulichen Rahmenbedingungen der Einkaufs-
stadt Coesfeld.

Als zentrale Empfehlung zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur in Coesfeld
schlégt die GMA ein Konzept vor, dass sich schwerpunktméRig auf die Stabilisierung
und Ergénzung des innerstédtischen Versorgungszentrums konzentriert. Fur die Wei-
terentwicklung des zentrenprégenden Einzelhandels schidgt die GMA einen Bereich
vor, der im Wesentlichen den bereits gegenwartig entwickelten Hauptgeschéftsbe-
reich umfasst.

Dieser Bereich wird im Westen durch den Jakobiring, den Gerichtsring sowie durch
die Kapuzinerstrae, Hohe Lucht, im Norden durch den Marienring und die Kleine
Viehstrafie, im Osten durch die WeberstralRe, Miinsterstrafte und Teile des Sidrings

sowie im Siiden durch die MittelstraRe begrenzt.

Zur Weiterentwicklung des Einzelhandels im Hauptgeschéftsbereich hat die GMA zu-
dem einige Entwicklungsflichen untersucht und potenzielle Standorte fur groRflachi-
ge Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Sortimenten

aufgezeigt.

Hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung in — vom Hauptgeschéaftsbereich aus gese-
hen — dezentralen Lagen empfiehlt die GMA eine flachendeckende Uberplanung der
potenziellen Ansiedlungsstandorte, um stédtebaulich negativen Auswirkungen einer

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Heerdmer Esch®
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ungesteuerten Verkaufsflaichenexpansion an der Peripherie 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 Einzelhandelsentwicklung
und Zentrenstruktur als Leitlinie fir die Bauleitplanung auf der Grundlage des § 1
Abs. 5 Ziff. 10 BauGB a. F. beschlossen. Das Umsetzungskonzept sieht insbesonde-
re vor, auch weiterhin das stadtebauliche Leitbild der Konzentration innenstadtrele-
vanter Einzelhandelsnutzungen auf die Innenstadt zu verfolgen.

Weiter sieht das Konzept vor, die im Gutachten dargestellten Potenzialfldchen in der
Innenstadt stidtebaulich zu entwickeln. Hinsichtlich der dezentralen Lagen ist be-
schlossen worden, hier zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente entspre-

chend der Liste Teil A und B des Einzelhandelserlasses auszuschliefien.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans fiir das Plangebiet ,Heerdmer
Esch“ sehen vor, dass alle Sortimentsgruppen, die nach dem Einzelhandelserlass als
zentren- und nahversorgungsrelevant gelten, unzuldssig sind. Von den in Teil B auf-
gefilhrten, in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten wurden die Sortimente Blu-
men, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel in die Negativliste aufgenommen. Alle aufge-
fiihrten 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 Verhéltnissen des Mittelzentrums Coesfeld stel-
len sich diese Sortimente als zentrenrelevant dar. Zum gréften Teil sind diese Sorti-
mente bereits heute im Hauptgeschaftsbereich ansassig. Dies gilt insbesondere auch
fur den Lebensmitteleinzelhandel (vgl. Tabelle 8, S. 39 Einzelhandelsgutachten). So-
weit der Sortimentsbesatz verbesserungsfahig ist, soll die Ansiedlung entsprechender
Betriebe auf den von der GMA untersuchten Potenzialflachen erfolgen, da sémtliche
aufgefiihrte Sortimente fiir die stadtebaulich gewiinschte Multifunktionalitét des

Hauptgeschéftsbereichs einen wesentlichen Faktor darstellen.

Dies gilt — eingeschrankt — auch fur die nahversorgungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen Lebensmittel, Getrénke, Drogerie, Kosmetik und Haushaltswaren. In einem Mit-
telzentrum stellen sich auch diese Sortimente als zentrumsbildend dar, da sie erheb-
lich zur Frequenzerzeugung im Hauptgeschéftsbereich beitragen.

In Abweichung von den Empfehlungen der GMA hat sich die Stadt Coesfeld im Rah-
men ihres Umsetzungskonzeptes allerdings dazu entschlossen, die empfohlene allei-
nige Konzentration der Verkaufsflichenzuwéchse im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel auf die Innenstadt nicht umzusetzen. In bestimmten Umfang soll die woh-

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Heerdmer Esch®
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nungsnahe Grundversorgung auch an dafiir geeigneten Standorten aufierhalb der In-
nenstadt verbessert werden. Dies dndert allerdings nichts daran, dass im Plangebiet
Nr. 82 ,Heerdmer Esch® auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente auszu-
schliefen sind.

Dies folgt daraus, dass an der ,Borkener Strafle” auf dem sog. ,Crone-Gelénde® be-
reits ein Nahversorgungszentrum angesiedelt worden ist, dass die wohnungsnahe
Grundversorgung sicherstelit.

Hier hat die Stadt Coesfeld die stadtebauliche Absicht verfolgt, neben der vorhande-
nen groRflachigen Lebensmitteleinzelhandelsnutzung Baurecht fir eine Discounter-
ansiedlung zu schaffen. Hierdurch soll ein Nahversorgungszentrum entstehen, dass
im Bereich Lebensmittel die Nahversorgungsbedarfsiage vollsténdig abdeckt. Es ist
stadtebaulich sinnvoll, dies an einem einheitlichen Standort zu vollziehen, um unnoti-
ge Fahrbeziehungen zu vermeiden und die vorhandenen Stellplatzanlagen optimal
auszunutzen.

Durch dieses Nahversorgungszentrum wird bereits der gesamte nérdliche und siid-
westliche Bereich Coesfelds versorgt.

Es wird nicht verkannt, dass durch die Sortimentsbeschréankung des Bebauungsplans
auch die Nutzungsmdéglichkeiten der Eigentimer im Plangebiet erheblich beschrankt
werden.- Auch diesen Grundstiickseigentiimern wird zukiinftig die Mdglichkeit ge-
nommen, ihre Grundstiicke fur Einzelhandel mit den ausgeschlossenen Sortimenten
zu nutzen.

Insoweit handelt es sich allerdings lediglich um die Beschréankung von Nutzungs-
chancen, die bislang nicht ausgenutzt wurden. Auch wenn diese moglicherweise von
beachtlichem wirtschaftlichen Interesse sind, ist es gemessen an der mit der Regle-
mentierung der Einzelhandelsentwicklung verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung ge-
rechtfertigt, derartige potenzielle Nutzungschancen bauplanungsrechtlich auszu-
schlielen. ,

Ausziige aus dem Einzelhandelsgutachten der GMA und eine Sortimentsliste mit den
Einzelhandelsbetrieben in der Innenstadt sind als Anlage zur Begriindung beigeflgt.

Ver- und Entsorgung des Gebietes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine grundlegenden Anderungen
des Entsorgungssystems notwendig. In der K 46 befindet sich ein Trennsystem an

das die neu entstehenden Baukdrper angeschlossen werden.

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Heerdmer Esch®
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Der in der K 46 bestehende Regenwasserkanal wurde zu Beginn des Jahres 2005
auf einen Durchmesser DN 1100 vergréRert und ist somit in der Lage das auf den
Erweiterungsflachen anfallende unbelastete Niederschlagswasser aufzunehmen. Zu-
satzlich ist im Kreuzungsbereich K 46/Borkener Strafle die Errichtung eines Regen-
kldrbeckens vom Abwasserwerk der Stadt Coesfeld durchgefiihrt worden.

Die Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser ist aufgrund der intensiven
gewerblichen Nutzungen nur im Bereich der PKW-Stellplétze, durch die Verwendung
von wasserdurchldssigen Bodenbeldgen, vorgesehen. Im Plangebiet befinden sich
keine Gewasser.

Die Flachen fir LKW-Stellplatze sind in Abstimmung mit den Fachbehérden und zum
Schutz der Umwelt an den &ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlief’en.

Die Abfallbeseitigung ist durch eine stadtische Satzung geregelt. Der bei der Produk-
tion oder beim Handel entstehende Abfall wird gemaR den Vorgaben der kommuna-
len Abfallbeseitigung ordnungsgemaf entsorgt.

Das Bebauungsplangebiet ist an die bestehenden Versorguhgseinrichtungen Gas,
Wasser und Strom der Stadtwerke Coesfeld angeschlossen. Flachen fur Versor-
gungsanlagen sind im Bebauungsplan dargestellt. Die Eintragung von Geh-, Fahr-
oder Leitungsrechten ist nicht erforderlich.

Die Loschwasserversorgung ist im hier notwendigen Grundschutz (192m?®h) sicher-
gestellt. Im Nahbereich (mittlere Entfernung ca. 300m) steht die Berkel als naturliche
Entnahmequelle zur Verfligung.

Die Fa. Westfleisch verfiigt dariiber hinaus flir den weitergehenden Schutz Uber eine
grolere Wassereigenversorgungsanlage mit Erdbehaltern (Fassungsvermégen ~400
m?3). Weiterhin kann It. Loschwasserplan der Stadt Coesfeld aus dem Trinkwasser-
netz in der Borkener StralRe eine Wassermenge von 192m?h entnommen werden.
Die Verhiltnisse im Leitungsnetz kénnen sich durch eine Reihe von Mafinahmen, die
auch durch auBerhalb der Unternehmen liegenden Umsténde bedingt sein konnen,
andern. Aus diesem Grund {ibernehmen die Stadtwerke keine grundsétzliche Ge-

wahrleistung fir eine stérungsfreie Versorgung des Gebietes.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden bereits heute Uber-
wiegend gewerblich genutzt. Im westlichen Randbereich werden zusétzlich intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen.

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Heerdmer Esch*
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Dariiber hinaus wird im Norden die Flache eines ehemaligen Wohnhauses mit an-
grenzenden Wiesenflichen und einzelnen, {iberwiegend nicht besonders wertvollen
Baumen beansprucht.

Besonders markante und vitale Bdume werden im Bebauungsplan als zu erhaltende
Baume festgesetzt und sind somit zuklinftig geschitzt.

Die vorhandenen Eichen im Randbereich der K 46 und an der Strale ,Am Weilten
Kreuz* liegen bis auf wenige Ausnahmen auRerhalb des Planbereichs. Die innerhalb
liegenden Baume werden als zu erhaltende Bédume festgesetzt. Alle weiteren Eichen
kénnen nach heutiger Einschatzung ebenfalls erhalten werden.

Aus 6kologischer Sicht sind die Hof- und Wiesenbereiche insgesamt als nicht beson-
ders h'ochwertig einzustufen.

Wesentlich hochwertiger einzustufen ist der Baum- und Gehdizbestand im Bereich
des vorhandenen Sichtschutzwalles im Norden und Westen. Soweit mdglich werden
diese Griinzonen erhalten und als ,Private Griinflachen* festgesetzt. Aus &kologi-
scher Sicht wire die Erhaltung des gesamten Bereiches sinnvoll. Da sich diese Bio-
topstrukturen jedoch zukinftigen innerhalb der Gewerbeﬂéchén befinden, sind eine
Integration und die Erhaltung nur bedingt méglich. Bei der Eingriffsbilanzierung wird
das Entfernen dieser Biotopstrukturen berlicksichtigt. AusgleichsmaRnahmen werden
vorrangig in den Randbereichen aber auch im Bereich von Stellplatzanlagen in Form
von Griinflachen und Pflanzgeboten festgesetzt.

Durch die Baumpflanzungen und durch die geplanten Walle mit einer Pflanzverpflich-
tung fiir ortstypische, heimische Gehdlze wird eine Verbesserung der Ortsrandgestal-
tung sowie ein harmonischer Ubergang in die Landschaft gewahrleistet. Die Eingrii-
nung und Durchgriinung ist ein wesentlicher Bestandteil der stédtebaulichen, gestal-
terischen und 6kologischen Aufwertung dieses Bereiches. Die Nutzung als Industrie-
gebiet mit einem hohen Anteil versiegelter Fldchen darf jedoch nicht aufer Acht ge-
lassen werden.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen und Pflanzgebote kann
der Eingriff innerhalb des Plangebietes vollsténdig ausgeglichen werden.

Weitere Einzelheiten sind auch aus dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die Eingriffsbilanzierung ist als Anlage beigefugt.

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Heerdmer Esch*
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Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt. Die Uberprii-
fung des Gebietes durch den Kampfmittelraumdienst ist bereits erfolgt. Der Kampfmit-
telrdumdienst hat mit Schreiben vom 16/12/2004 bestatigt, dass keine Kampfmittelge-
fahrdung vorliegt.

Lediglich im ndrdlichen Bereich (ehem. Wohngebaude und Freiflaichen ,Stockum 5)
ist ein Absuchen von Teilflachen erforderlich. Der Eigentiimer ist dariiber informiert.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmaler
bekannt.

Kosten und Finanzierung

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

vestitionskosten.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 12,8 ha, die sich folgendermafien
in die Einzelnutzung gliedert:

1. gewerbliche Bauflache 99.186 m? 77,3 %

2. Grinflache 23.200 m? 18,1 %

3. Verkehrsflache 5.700 m? 4,4 %

4. Versorgungsflache 200 m? 0.2%

5. Gesamtflache 128.286 m? 100 %
Bodenordnung

Die Bodenordnung erfolgt im Wege der Katasterfortschreibung. Die wesentlichen Fla-
chen stehen im Eigentum der ansassigen Betriebe.

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Heerdmer Esch”



13.

18

Umweltbericht

Das Stadtebaurecht ist durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau),
dass zum 20.07.2004 in Kraft getreten ist, gedndert worden. Aufgrund dieser Rechts-
lage unterliegt die Aufstellung aller Bauleitpléne mit Ausnahme der bestandswahren-
den Plane einer Umweltprifung.

Bei Verfahren auf verschiedenen Ebenen der Bauleitplanung kann durch eine Ab-
schichtung innerhalb der Umweltpriifung vermieden werden, dass Belange unnétig
doppelt geprift werden. Bei der bereits durchgefiihrten 34. Anderung des Fliachen-
nutzungsplanes wurde ein Umweltbericht erstellt. Die wesentlichen Inhalte werden
Ubernommen und konkretisiert.

Der Umweltbericht ist als Bestandteil der Begriindung zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 82 ,Heerdmer Esch” beigefiigt. Eine allgemein versténdiiche Zusam-
menfassung befindet sich auf Seite 13 des Umweltberichts.

Aus den Untersuchungen geht hervor, dass keine erheblichen nachteiligen Umwelt-

auswirkungen zu erwarten sind.

Stadtverwaltung Coesfeld
Aufgestellt im Oktober 2006

Der Biirgermeister
Fachbereich 60 -Planung, Bauordnung, Verkehr-

im Auftrag

Martin Richter
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Eingriffsbilanzierung

zum Bebauungsplan Nr. 82 "Heerdmer Esch”
zur Bebauungsplananderung Nr.

zur 58. Flachennutzungsplanénderung [ Pranungsstand: Aug. 2006 |
Teil A

Ausgangszustand des Untersuchungsraums

Féchen- Flache Grundwert Gesamtkorrektur- Gesamt-| Einzelflachen-
Nr. | Code Biotoptyp (m?) A faktor wert wert
aAu | St6 | BV | LB | ges.
1111 Gl It. B-plan Nr. 60 insges. 48.467gm (GRZ 0,8) 38.773 gm 0,0
1]4.3 nicht versiegelte Flachen = Grinfl. in Gewerbegel 9.693 gm 2,0 1,0 2,0 19386,0
2{4.3 Griinflachen in Industrie- und Gewerbegebieten 2.984 gm 2,0 1,0 2,0 5968,0
3|1.1 versiegelte Fidchen /Gebaude 3.862 gm 0,0
411.1 versiegelte Flachen /Pflaster/Asphalt 10.717 gm 0,0
511.3 Schotter-, Kies-, Sandfldchen 7 2.049 gm 1,0 1,0 ‘ 1,0 2049,0
614.3 Griinflichen in Industrie- und Gewerbegebieten 895 gm 2,0 1,0 2,0 1790,0
718.1 Hecken / Gebiisch / Feldgehdize 6.581 gm 7,0 1,0 7,0 46067,0
814.3 Griinflichen in Industrie- und Gewerbegebieten 6.994 gm 2,0 1,0 2,0 13988,0
9/6.6 |Wald 1.256 gm 9,0 1,0 9,0 11304,0
10|3.1 Acker / intensive Nutzung 22.370 qm 2,0 1,0 2,0 44740,0
11]6.1  |Weihnachtsbaumkultur 4.063 qm 3,0 1,0 3,0 12189,0
12{1.1  |Straflle 5.792 gm 0,0
13{8.1  |vorh. Hecken (Gebiisch/Feldgehdiz) 623 gm 7.0 1,0 7.0 4361,0
14]1.1 versiegelte Flachen Gebaude / Wege 590 gm 0,0
15|4.1/3.2 Garten strukturarm(2) / Wiese (4) 11.044 gm 3,0 1,0 3,0 33132,0
Gesamtflache: 128.286 gm Gesamtfidchenwert A: 194974,0
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Eingriffsbilanzierung

zum Bebauungsplan Nr. 82 "Heerdmer Esch”
zur Bebauungsplanénderung Nr.

zur 58. Fldchennutzungsplanénderung

Planungsstand Aug. 2006

Teil A
Zustand des Untersuchungsraums gemif den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Féchen- Flache Grundwert Gesamtkorrektur- Gesamt- Einzelfléchen-
Nr. | Code Biotoptyp {m?) A faktor wert wert
aAu | St6 | BV LB | ges.
1 Industriegebiet It. B-Plan (incl. Stellpl.) / 89.901gm
1 davon Stellpifiache 7.000 gm 0.5 0,5 3500,0
1 it. textl. Festsetzung ~60 Biaume x 25 qm anzupfl. 1.500 gm 6,0 8,0 9000,0
88.901 gm - 8.500 gm = 81.401 gm
1 zul. Versiegelung max. 80 %
1111 81.401 gm x 0,8 = gm (versiegelte Flachen) 65.120 gm 0,0
1143 nicht versiegelte Fldchen = Grilnfl. in Gewerbegeb] 16.281.gm 2,0 1.0 2,0 32562,0
2{43 Griinflédchen in Industrie- und Gewerbegeb. 2.080 gm 2,0 1,0 2,0 4180,0
3|8.1 Hecken, Geblisch, Feldgehdiz, Einzelb./ Aufforst. 3.525 gm 5,0 1,0 5.0 17625,0
418.1 Hecken, Geblisch, Feldgehtize / Bestand 5.883 gm 6,0 1,0 8,0 35298,0
518.1 Hecken, Gebiisch, Feldgehdize / Aufforstung 2,624 gm 5,0 1,0 50 13120,0
6166 [Wald 1.456 qm 6,0 1.0 6.0 8736,0
718.1/8.2 {Hecken, Geb., Feldgeh., Baumreihe /Aufforst. (6.7 4.922 gm 6,0 1,0 6,0 29532,0
8{1.1 Strale 5.700 gm 0,0
9/8.1 Hecken,Geblisch,Feldgehdlze,Einzelb./Aufforst. 709 gm 5.0 1,0 5,0 3545,0
10111 versiegelte Fldchen / Versorgungsgebdude 200 gm 0,0
11]1.2 versiegelte Flachen mit Versickerung (Parkplatz) 4.465 qm 05 1,0 0,5 2232,5
11)8.1 It. texti.Festsetz. ~65 Bédume x 25 gm erforderl. 1.625 gm 8,0 8,0 9750,0
12/8.1 Hecken,Geblisch,Feldgehdlze,Einzelb./Aufforst. 5.186 gm 5.0 1,0 5,0 25930,0
Gesamtfliche: 128.286 gm Gesamtflaichenwert B: 195010,5
Gesamtflichenwert A: 194974,0
Gesamtbilanz C: 36,5
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GERUCHSGUTACHTEN NR. 7 217 04

vom: 28. April 2005

Geruchsimmissionsmessung

- durch Rasterbegehung gemaB VDI 3940

im Umfeld eines Schiachthofes '
in Coesfeld

Gutachterliche Un‘rersuchung
) im Auﬁrag der ' .

, "BeZIrksregierung Munsfer '
-g"jDomplatz] -3 -

48‘1,43_Munste|.' R

,AusferhgungS von5 N

f Akkreditlert nach DIN £N- ISO/IEC 17025

B Deuts
R

;GerﬁuscheamArbeltspl‘tz 5 "
L fGerausche in‘'der Nachharscha

) fﬂrGcrﬂche(Emlsslonen/lmmisslorren) .

' .'MészteSle nach § 26 BImSchG
i+ fir Geruische und Geriiche

uppenkampundpartner
EEE N B R U BDEEEG HE @
Sachverstindige fiir Immissionsschutz -

3

Auszug aus dem Gutachten
als Anlage zur Begrindung

L Text 18 Sel’fen R
_— Anhgng 29 Seﬁen Lo

Fonqzsm 3}15' -
S Fax p6rbg2s. T i
o Coesfelder Str, 20 -
<partner.de




uppenkampundpartner
EER M B B R EERNEERA RS N
Sachverstindige filr Iimmissionsschutz

Zusammenfassung -

Die Firma Westfleisch eG, Brockhoffsirae 11 in 48143 MUnster beireibt westlich des Stadtgebietes
von Coesfeld ,Anlagen zum Schlachten von Tieren mit einer Leistung von 50 Tonnen Lebend-
gewicht oder mehr je Tag". Der Schlachthof ist gem&B Ziffer 7.2, Spalte 1 der 4. Verordnung zum
BImSchG (4. BImSchV) genehmigungsbedirftig. Das Untermnehmen plant langfristig im Rahmen
der Sicherung des Standortes dessen Erweiterung.

Genehmigungsbehdrde fir das erforderliche Verfahren nach dem BImSchG ist die Bezirks-
regierung Minster.

. P :
Der Betrieb liegt in einem mit Gerlchen aus Landwirtschaft und ggf. von anderen gewerblfichen
Emittenten vorbelasteten Gebiet. Die Schlachtanlage selbst ist ein potenzielier Geruchsemittent.

Zur Ermittlung der vorhandenen Situation hinsichtlich der Geruchsimmissionen im Einwirkbereich
des Schlachthofes sollten Geruchsimmissionsmessungen in Form einer Raster-Begehung nach
VDI -RL 3940 durchgefihrt werden, Ziel der Untersuchung ist die Ermittiung der Gesamtbelastung
an Gerlichen im Einwirkbereich sowie die differenzierte Darstellung der Geruchs'ahfeile der unter-
schiedlichen Verursachergruppen.

' Messzeltraum
Die Messungen wurden.in der Zen‘ vom 26.07,2004 bis 13.01.2005 [erster bzw, letzter Begehung-
stag) durchgefuhrt. Damit wurden sowohl warme wie auch kalte Jahreszeiten beruckmchtlgf. In
dieser Zeit wurde jeder Eckpunkf der quadratischen B_eufteiluhgsfléchen (BF) (= Aufpunkt) ins-
‘gesamt 13 mal be’gahgen {= 52 Begehungen/BF). Die Ei_nzelmesspunkfe an den im AuBenb,_ereich‘
Iiegenden- Hofstellen wUrden jewéils 52 mdl_bfegcngen.' - '

L _D|e Messungen wurden sfo‘nshsch gleichmoﬁlg Uber alle Tugeszexien und Wochen’rdge ven‘ellT' -
T Des Welteren wurde berucksnchhgf doss Je Mess’rog Jewells NUF ein Aufpunk‘r emer Beur’renlungs—
- ﬂéche begangen wurde ' S : o '

G721704 . 28.April2005 . Seite3vonlg
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Sachverstindige fiir Immissionsschutz

Ergebnisse

In der nachfolgenden Tabelle sind die KenngroBen der relativen Geruchsh&ufigkeiten, bezogen
auf Jahresstunden je Beurtellungsfiiche, dargestelt. Hierbel sind die AnlagengerOche des
Schiachthofes {als Summe), die Gerlche aus den landwirtschaftlichen Tierhaitungen, der Kidran-
lage, des Hautelagers sowle die Gesamibelastung separat aufgefUhrt:

Beudelungs- | W - | N | N | M [ W
. fiéiche: - | WesrrieiscH /| Landwirt- | HAullaGER | KLARANLAGE | Gesamt

P N sehaft . |- | oo
BF 1 0.06 0.48 0.08 0.00 0.62

BF 2 0.06 0.29 0.17 0.00 0.52

BF 3 0.12 008 | 0.0 000 .| 0.29 -
BF4 ©0.38 002 0.00 0.00 0.40

BF 5 0.50 0.00 0.00 0.00 0.50

BF 4 0.42 0.02 0.00 . 0.00 0.44

BF 7 0.25 0.06 0.00 0.00 0.31

BF 8 0.13 0.02 0.00 © 0.00 0.15

BF 9 0.04 0.00 0.00 ~.0.00 0.04
BF 10 0.04 0.04 0.00 000 | 008

BF 11 0.02 0.04 0.00 0.00 0.06

BF 12 0.02 0.02 0.00 0.02 0.06

BF 13 1 o002 0.02 0.00 0.00 004
AP 31 0.02 - 048 0.00 0,00 0.50
AP 32 0.00 0.38 0.00 0.00 0.38
" AP 33 006 | 029 0.00 000 | 035
AP34 | 000 | o029 0.00 000 . 0.29
AP35 - 0,00 0.06 0.00 - 000 | 006

lmmissionswede, die hdher dls die Immissionswerte der Geruchsimmissionsrichtiinie lieger, sind im

Feftdruck dargestellt.

5721704 28, April 2005+ - Seifedvon18
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Sachverstiindige fiir immissionsschutz

Wie die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, werden ouf den Beurteliungsfiichen 4 — 7 die
Immissionswerte der GIRL durch die von dem Schlachthof ausgehenden Geruchsemissionen
Uberschritten. Innerhalb dieser Fiéichen liegt nach aktuellen Informationen keine Wohnnutzung
vor. Innerhalb der Beurteilungsfiichen mit Wohnnutzung (BF1 - BF2, BF8 — BF 13] sowie an den
untersuchten Hofstellen verursacht der Schiachthof Geruchsimmissionen, deren rel. Wahr-
nehmungshdufigkeit jeweils unterhalo der zulGssigen Immissionswerte liegen. Die am h&ufigsten
protokollierte Geruchsqualitéit des Schlachthofes im Bereich der 6silichen Betriebsgrenze waren
die Gerlche aus dem Bereich der Viehanlieferung. Gerliche mit der Geruchsqualitdt nach

versengten Tierhaaren (ggf. Fiimmofen) wurden zu keiner Zeit wahrgenommen.

Im Bereich der Hofstellen mit eigenem Tierbestand wurden relative Geruchshdufigkeiten 20,15 -

festgestellt, die in der Regel von der eigenen Tierhaltung verursacht wird.

Die Geruchsimmissionen des H&utelagers wurden ausschlieBlich im direkten Umfeld des Ge-
b&udes wahrgenommen und haben daher auch nur einen Einfluss auf zwel betroffene Beur-

teifungsfitichen. Die rel. Immissionshéufigkeiten betragen 0,08 bzw. 0,17.

Geruchsimmissionen aus dem Bereich der Kldranlage wurden lediglich an einem Begehungstag
und hier auf dem ndchstgelegenen Messpunkt wahrgenommen. Die rel. Geruchshaufigkeit auf
der BF 13 betrégt 0,02. ' '

'G721704  28.April2005 . Seife 5von18
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Auszug aus dem Gutachten
als Anlage zur Begriindung

SCHALLGUTACHTEN NR. 5 051 05-2

(Fassung zur frihzeifigen Blrgerbeteiligung)

vom 19, Mai 2006

Lamtechnische Untersuchung zum Betieb des Feischcenter Westfleisch Coesfeld
im Rahmen der Bauleiiplanung ,Heerdmer Esch* der Stadt Coesfeld

{Bebauungsplanentwurf Nr. 82)

Gutachterliche Untersuchung
im Aufirag der:

Stadt Coesfeld
Markt 8

48438 Coesfeld

Ausfertigung ...... von 3 Text: 25- Seiten
Dokument mit Anhang 1 bis Vili: 51 Seiten
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Zusammenfassung

Die Stadt Coesfeld plant durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 Heerdmer Esch, den
Standort des Fleischcenter Westileisch und angrenzende Flachen planungsrechtiich ney zu
regeln und .abzusichem.

Das Plangebiet des Bebauungsplanvorentwurfes wird sidlich von der Borkener StraBe, &stlich bis
nérdlich von der StraBe Sfockum und westlich von ackerbaulich genutzter Aidche begrenzt. Der
Bebauungsplanvorentwurf sieht vor, die Betriebsfiichen des Fleischcenters Westfleisch als In-
dustiegebiet (G} auszuweisen, Die stidlich der Grundsticksgrenze bis zur Borkener StraBe verblei-
bende, bereits gewerblich genutzte Fliche soll ebenfalls als Industiegebiet {Gl] ausgewiesen
werden.

Die nachstgelegene Wohnbebauung ouBerhalb des Bebauungsplangebletes befindet sich
ostlich des Plangebiets an der StraBe Am weiBen Kreuz: und sUdlich des Plangebietes an der
Borkener Strafie. Die maBgeblichen immissionsorte sind aufgrund der AuBenbereichslage nach
Aussage der Stadt Coesfeld mit der SchutzbedUrfligkeit von Dorf-/Mischgebleten zu berick-

sichtigen.

Die Stadt Coesfeld hat im Rahmen der Bauleitplanung das Sachversténdigenbiro Uppenkamp +

Pariner GmbH mit der Erstellung eines Schallgutachtens betraut. Das Gutachten soll die schall-

technischen Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan untersuchen, um zukinflig Konflikie
zwischen den im Plangebiet befindlichen Gewerbebeirieben (hier: insbesondere Fleischcenter
Westfleisch) und der maBgeblichen Wohnbebauung zu vermeiden und den Standort Westfleisch

“planungsrechtiich abzusichem.

Da das Fleischcenter Westfleisch auch zur Nachizeit (2290 - 6% Uhr) betrieben wird, wurden die
Untersuchungen fir den Tages- und Nachizeitraum durchgefihrt,

P505105_2.doc 19. Mai 2006 Seite 3von 25



Ergebnisse

Nachtzelt

‘Zur Nachizeit werden die Immissionswerte von Mischgebieten an der benachbarten auBerhalb
des Bebauungsplangebietes liegenden Immissionsorte durch den erweiterten Betrieb -des
Heischcenters  Wesifleisch ausgeschépft bzw. UOberschiten. Zur  Einhaliung  der
immissionsrichtwerte werden — nach Erweiterung des Befriebes - die im Folgenden dargesteliten
LamminderungsmaBnohmen  notwendig. Eine néchiliche Vorbelostung  durch  andere
gewerbliche Betriebe besteht zum jetzigen Zeitpunkt nicht.

- der bestehende Pkw Stellplaiz ist 8stfich in Richtung Wohnhaus Am WeiBen Kreuz mit einer
Wand {H=3 m] 2u versehen

- der geplante Pkw-Steliplotz nérdiich der SiraBe Am weiBen Kreuz ist in Richtung Nordwest
und Nordost mit einem Wall {H=3 m) abzuschimen

- zur Yemminderung der Lamiimmissionen aus dem Bereich .der Viehanlieferung ist .an der
sstlichen Grundsticksgrenze eine Schallschufzwand mit einer Hohe von 4 m zu errichien

- die geplante Stellplaizanlage im stidwestlichen Bereich des Plangebietes ist in Richtung
Hofstelle Hohmann miit einem Wall ven mindestens 6 m Hohe zu versehen

- der im Bebauungsplanvorentwurf als Stellplatz ausgewiesene Bereich darf nur von Pkw
und Lkw ohne laufende Kihlaggtegate genutzt- werden

- bei den Enfladungen und im Warlebereich auf den Lkw-Stelpldizen sind die
fahizeugeigenen Kihlaggregate zur Nachtzeit elekirisch zu betreiben

+ KUhifahrzeuge sind zur Nachizeit méglichst weit noérdlich abzustelien, zB. durch
Ausweisung von Nachistellplaizen

Tageszelt

Mit der Durchftthrung der fir den néchiiichen Befieb des Fleischcenters Westfleisch not-
wendigen o. 0. MaBnchmen werden die Immissionsrichtwerte zur Tageszeit bel zugrunde
gelegten Befriebsbedingungen um mehr als 6d(B] unferschritten. Eine Beurfeilung der
Larmimmissionen angrenzender Gewerbebetiiebe ist daher nicht notwendig.

Anm,: :

Die o. g. LarmminderungsmaBnahmen werden erst nach einer Erweiterung des bestehenden
Betriebes der Fa. Westfleisch erforderlich. Der vorhandenen Betrieb hdlt an den maBgeblichen
Immissionsorten die zuldssigen Immissionsrichiwerte zur Tages- und Nochizeit ein.

P505105_2.doc 19. Mai 2006 Seile 4 von 25
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8. Zusammenfassung und gutachterliche Stellungnahme

In Coesfeld soll der B-Plan Nr. 82 aufgestellt werden. Das Plangebiet umfasst einen Bereich, der im
Siiden von der Borkener Strafie und im Osten und Norden von der Strae Stockum eingefasst wird. Den
iiberwiegenden Tell des Gebiets nimmt das Gelénde der Firma Westfleisch ein. Dariiber hinaus befinden
sich noch weitere gewerbliche Nutzungen im Plangebiet.

Die Firma Westfleisch plant gegeniiber heute eine ErhShung ihrer Produktionskapazitéten. In diesem
Zusammenhang werden die folgenden Erweiterungen in Erwégung gezogen:

¢ Anlage eines Mitarbeiterparkplatzes mit etwa 300 Stellplatzen
Dieser Parkplatz soll ostlich der StraBe Stockum und nordlich der Strale Am weillen Kreuz
angelegt werden und an die StraBe Am weien Kreuz angebunden werden.

® Anl_age eines Parkplatzes mit etwa 150 Stellplétzen

Dieser Parkplatz soll im westiichen Bereich des Geléndes angelegt werden und iber eine neue
Zufahrt an die Borkener Strae angebunden werden. Uber diese neue Zufahrt sollen kiinftig auch
die Kihitransporte abgewickelt werden,

Im Rahmen eines Verkehrsuntersuchung waren die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten
MaBnahmen zu untersuchen. '

" Die Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

¢ Am Knotenpunkt Borkener Stra3e / S’tobkum muss bis zum Jahr 2020 mit einer Verkehrszunah-
me um etwa 24 % gerechnet werden. Der Knotenpunkt ist in seinem heutigen Ausbaustand in
der Lage, die kiinftigen Verkehrsbelastungen abzuwickeln. Es besteht kein Ausbaubedarf.

e Die Anlage einer neuen Anbindung an die Borkener Stralle am westlichen Rand des Betriebsge-
Isndes ist grundsatzlich moglich. Im Zuge der Borkener Strale ist ein Linksabbiegefahrstreifen
anzulegen. Die zuldssige Geschwindigkeit im Vorfeld des neuen Knotenpunktes solite auf 70

km/h festgelegt werden.
o Die Anbindung des geplanten Parkplatzes an die Strate Am weillen Kreuz ist problemlos
méglich.
Bochum, August 2006

Brilon Bondzio Weiser
Ingenieurgeselischaft fir Verkehrswesen mbH
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Anlage zur Begriindung z. Bebauungsplan Nr. 82 ,,Heerdmer Esch*

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

_ Stand: Juni 2006 / Ri

1. Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biiroorganisation

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

2. Kunst, Antiquititen

Galerie Terbeck, Antiquititen Sueck, Zoglauer

3. Baby-, Kinderartikel

C & A Kids , Peckedraht, Go on Wéstenkdtter, Schau-Jugendmode

4. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Jeans & Fashion, Denguth Lederwaren Regenbogen, Buddenkotte, Kramer
Schuhe, JSK, Hut Lips, Griinhart Mode Damen, Griinhart Mode Herren, Marion
Mosel, Hemkon-Stoffe 8. Oliver, Schuhhaus Schiatholt, 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 Wascheboutique, Woolworth, M & S Mode, Buddelei-
Mode, Cecll, Kik, street one, monari, Engbers, Hettlage + Fischer, Brautatelier an
der Kirche, mode-rat, benetton, Schuhpark

5. Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro- Haushaltswaren einschl.
Leuchten

Compufot, Computer-Center M. Reim, Computer Mithing AG, Alpha Technology

Centrum Coesfeld, T-Punkt, MobilCom, Ociepka, Kodi, CD-Werkstatt Hoink,

Kaufhaus Gehling

6. Foto, Optik

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



7. Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Innendekoration Hermann Eismann, Wysocki, Hollemann, Fantasy, Averstegge,
Casa Inspiracion, Heming, Frottee-Studio Wessels, Filati-Wolle, Bilder-Shop,
Kunstgewerbe Wemer, Handarbeitsgeschéft Ahlers, Bastelartikel Eismann,

Zoglauer, Schlummerland Betten Behring, Bastelbedarf Schramek, Bella Casa,
Schenken + Kochen Homann

8. Musikalienhandel

Haus Musica, Das Ohr

" 9. Uhren, Schmuck

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

10. Spielwaren, Sportartikel

Sporthaus Kiihn, Peckedraht, Sporthaus Schiiiter

11. Lebensmittel, Getrinke

Feinkost Hillermann, Plus, Dorfbéckerei Eihsing, Backhaus Hermann Schapmann,

Weinhandel Dieninghoff, Wemer Ostendorf, Brotkorb, Béckereifiliale Ebbinghoff,
Metzgerei Bittner & Wefelscheid, Backerei Ebbing, Gemiise Wegs, Backerei Mey,
Tchibo-Filiale, Cafe Essmann, vom Fass, Reformhaus Wigger '
12. Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

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

JFir Haare*, dm-drogerie markt, Kosmetik Anne Kestermann, Ihr Platz, Wellness &
Lifestyle, Kosmetlkhandel Brandenburg-Biisker, Schlecker

13. Blumen

Blumen Hbink, Blumen Risse, Blumen Fritz Pal

14. Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Samen Schmitz



@ Wirtschafts-/Unternehmensberatung

e Marktanalysen
¢ Kommunalberatung
e Stadtforschung/Stadtmarketing

e Grundlagenforschung

" Die Stadt
COESFELD

als Finzelhandelsstandort

GMA-Einzelhandelsgutachten
im Auftrag der Stadt Coesfeld

| GMA . .Ludwigsl.)urg‘ : 'B_ﬁros in Berlin - ‘Erfurtv . Koln + Wien )
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Die vorgeschlagene rdumliche Abgrenzung des stidtebaulich integrierten Versorgungs-
zentrums Lette umfasst den bereits gegenwiirtig ausgeprigten, gering verdichteten Geschifts-
und Dienstleistungsbereich entlang der Coesfelder StraBe zwischen den Einmiindungen
LindenstraBe/Holtings Weg und BruchstraBe/BergstraBe.' Eine weitere riumliche Aus-
dchnugg des Geschiftsbesatzes sollte verhindert werden, um den Leistungsaustausch zwi-
schen den ansissigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben des Versorgungszentrums
zu erhalten bzw. zu intensivieren. Dies bedeutet, dass im Falle einer Erweiterung des
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes der kartographisch dargestellte Entwicklungs-
bereich moglichst nicht tiberschritten werden sollte, um eine der Grﬁﬁé des Ortsteils an-

gemessene, kompakte Besatzstruktur zu gew#hrleisten.

Der Stadt Coesfeld wird weiterhin empfohlen, die stidtebaulichen und verkehrlichen Rah-
menbedingungen des Nahversorgungszentrums dahingehend zu iiberpriifen, ob durch stadt-
gestalterische und verkehrsplanerische MaBnahmen eine Verbesserung der Verkehrs- und
Aufenthaltsqualitit erreicht werden kann. Nach dem Beispiel anderer Stidte wird angeregt,
die Anlage von Kreisverkehrsplitzen in den Einmiindungsbereichen LindenstraBe/Holtings
Weg und BruchstraBeIB.er_gstraB.e it dem zustéindigen Baulasttriiger der BundesstraBe zu
priifen. Erfahrungsgem#B fiihrt der Ausbau von Kreisverkehrsanlagen zu einer deutlichen
Verlangsamung des Verkehrsflusses und damit korrespondierend zur Erhshung der Verkehrs-
sicherheit fiir FuBginger und Radfahrer. Die vorgeschlagenen Kreisverkehrsanlagen wiirden
stadtgestalterisch ,,Raumkammem* fiir das Versorgungszentrum bilden, die auch durch ihre

stadtgestalterische Wirkung zu einer Aufwertung der Ortsmitte beitriigen.

Vor dem Hintergrund eines anhaltenden Ansiedlungsdrucks des groBflichigen 'E'inzelhandels'

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

! vgl. hierzu Karte 10: Entwicklungshereich Lette
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flichendeckende Uberplanung der potenziellen Ansiedlungsstandorte der Stadt Coesfeld
vorzunehmen, um stidtebaulich negative Auswirkungen einer ungesteuerten Verkaufs-
flachenexpansion an der Peripherie der Kernstadt entgegen zu wirken. Aus grundsitzlichen
Uberlegungen der Wettbewerbsneutralitit sollte die ;Standof.t‘b.e,stimmung des groBflichigen
Einzelhandels ausschlieBlich nach stidtebaulichen Ordnungskriterien vorgenommen werden,

wohingegen marktwirtschaftliche und wettbewerbsrechtliche Aspekte auszuklammern sind.

Die Notwendigkeit eines stidtebaulich orientierten Einzelhandelskonzeptes fiir dezentrale
Standorte ergibt sich u.a. aus den im Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen
aufgefiihrten Planungsprinzipien zur Sicherung und Weiterentwicklung gewachsener Versor-
gungsstrukturen. Die dazu aufgefithrte Differenzierung der Zuldssigkeit von Einzelhandels-
betrieben, speziell groBflichigen Betriebsformen, nach nahversorgungs-/zentrenrelevanten
Sortimenten und nicht nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Sortimenten geht darauf zuriick,

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

o viele Innenstadtbesucher anzieht,

. einen geringen Flichenanspruch hat,

haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt wird und

. iiberwiegend ohne Pkw transportiert werden kann,

Die im Einzelhandelserlass konkretisierten Entwicklungsziele der Raumordnung und Landes-
planung gehen insbesondere auf die Erfahrungen zurlick, dass bei zentrenrelevanten Sorti-
menten negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, speziell die Innenstadtentwicklung,
sowohl bei einer Uberdimensionierung als auch bei einer nicht integrierten Standortlage

eintreten konnen.
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 Baufldchen festzustellen. In den letzten
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Jahren hat sich-entlang der Ditlmener Straie eine gewerbliche Mischstruktur entwickelt, die
mit groBflichigen Einzelhandelsbetrieben untersetzt ist. Nur ein Teil der Ansiedlungsfille
wurde durch Ausweisung von Sondergebieten fiir groflichigen Einzelhandel im Rahmen
einer stadtplanerisch flankierten Standortbestimmung der Stadt Coesfeld vorgenommen. Aus
gutachterlicher Sicht wird vorgeschlagen, die Ansiedlung groBfléchiger Einzelhandelsbetricbe
einer bauleitplanerischen Stenerung zu unterziehen, um einerseits eine geordnete stadtebauli-
che und versorgungsstrukturelle Entwicklung der Gesamtstadt zu gewihrleisten und anderer-
seits potenziellen Eigentiimern und Investoren die notwendige Planungssicherheit zu ver-

mitteln,

Aufbauend auf den Festsetzungen des Flichennutzungsplanes der Stadt Coesfeld wird
angeregt, eine Uberpriifung bzw. Uberplanung der gewerblichen Baufléchen dahingehend

vorzunehmen,

. ob und in wie weit generell Einzelhandelsnutzungen unter dem Aspekt der Verfiig-
barkeit gewerblicher Baufliichen fiir nicht erheblich emittierende Gewerbebetriebe
sinnvoll ist und R

. ob in Teilbereichen der gewerblichen Bauflichen nahversorgungs-/zentrenrelevante
Sortimente und innenstadttypische Nutzungen unter Berticksichtigung der inner-
stadtischen Zentralfunktionen bauplanungsrechtlich generell ausgeschlossen werden
sollen.

Hierzu wird empfohlen, eine standortdifferenzierende Planung vorzunehmen, indem die
gewerblichen Bauflichen in innenstadtnahen Lagen fiir groBflachige Einzelhandelsbetricbe
mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten offen gehalten werden, um dem
Mittelzentrum Coesfeld im regionalen Wettbewerb ausreichende Entwicklungschancen
einzuriumen. Aus stadtstrukturellen Griinden wird hierfiir der Bereich der gewerblichen
Bauflichen zwischen dem Coesfelder Bahnhof und der siidlichen Umgehungsstraie im Zuge

der B 525 vorgeschlagen.!

vgl. hierzu Karte 11: Entwicklungsbereich in dezentralen Lagen
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Fiir den Planstandort Alte Weberei Coesfeld wird mit Riicksicht auf die innerstddtischen
Zentralfunktionen empfohlen, keine Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/zentrenrele-
vanten Sortimenten zuzulassen. Das urspriingliche Konzept zur Errichtung eines Fachmarkt-
zentrums unter Einbezichung hochwertiger Innenstadtsortimente hitte zur Ausprigung eines
zusitzlichen Einzethandelsschwerpunktes in einer Innenstadt-Randlage gefiihrt, ohne dass ein
intensiver Izistungsaustausch mit dem Geschifts- und Dienstleistungszentrum erméglicht
worden wire, Im Falle der Ansiedlung groBflichiger Einzelhandelsbetricbe mit nicht
nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten besteht aus gutachterlicher Sicht kein
Interessenkonflikt mit der Stadtmitte, da die diesbeziiglichen Sortimente eine sinnvolle

Erginzung zum hochwertigen Einzelhandelsangebot ermdglichen.

Zur Erhaltung eines ausreichenden Flichenpotenzials gewerblicher Baufléchen fiir nicht
erheblich emittierende Gewerbebetriebe, dic aus Immissionsschutzgriinden in anderen
Baugebieten nicht zuldssig sind, wird der Stadt Coesfeld empfohlen, die siidlich der Umge-
hungsstraBe im Zuge der B 525 gelegenen Bauflichen ebenso wie das Gewerbegebiet Lette
grundsitzlich fiir Einzelhandelsbetriebe zu sperren, um eine sinnvolle Gliederung der ge-
werblichen Bauflichen vorzunehmen. Auch unter dem Aspekf der Verkehrsanbindung und
der mit dem Wirtschaftsverkehr korrespondierenden Emissionsbelastungen erscheint es
sinnvoll, die peripher gelegenen gewerblichen Baufléchen nicht durch Einzelhandelsbetriebe,
speziell groBflichige Betriebsformen, zu belegen. Auch aus Griinden der Synergieeffekte ist
vorzuschlagen, Einzelhandelsbetriebe auf den innenstadtniheren Bereich der gewerblichen
Bauflichen zu beschrinken, um den Kundenstrom niher an das innerstédtische Versorgungs-
zentrum heranzufiihren und damit zu einer Stabilisierung der innerstédtischen Versorgungs-

strukturen beizutragen.

Unter bauplanungsrechtlichen Aspekten ist erginzend anzufiihren, dass die vorgeschlagene
Uberplanung bestehender Bebauungsplédne selbstverstindlich den Bestandsschutz bereits
ansiissiger Einzelhandelsbetriebe einschlieBt, so dass nicht in bestehende bzw. ausgelibte
Baurechte eingegriffen wird. Im Einzelnen ist zu priifen, ob die zur Diskussion stehende

{Iberplanung der gewerblichen Baufléichen entschidigungsrechtlichen Folgen nach sich zieht.
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GMA-Empfehlimg zur baupianungsrechtliéhén Abgrénzung von zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten/Einrichtungen

Zentren- und nahversorgungsrelevante Warenbereiche des Einzelhandels, Dienst-

leistungsbetriebe und sonstige Einrichtungen

Einzelhandelsbetriebe, z.B. der Warenbereiche, Antiquititen, Babyartikel, Bastelbedarf,
Bekleidung, Bettwaren/Heimtextilien, Blumen/Zimmerpflanzen, Biicher, Papier-/Biiro-
bedarf und Schreibwaren (PBS), Drogerieartikel, Einrichtungsartikel, Eisenwaren/
Hausratartikel, Elektrokleingeriite, Fotoartikel, Geschenkartikel, Glas-/Porzellan-/Kera-
mikartikel (GPK), Handarbeitsartikel/Strickwaren, Horgerite, Kosmetische Artikel,
Kunstgewerbe/Antiquititen, Lederwaren, Leuchten/Elektroartikel, Modelleisenbahnen,
Musikalien, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getriinke), Optische Artikel, Pelze,
Pharmazeutische Artikel, Radio/TV/Videogerite (inkl. Bild- und Tontréger), Raumaus-
stattungsartikel, Reform-/Naturwaren, Sanititsartikel, Schuhe, Spielwaren, Spiegel,
Sportartikel/Sportbekleidung, Tabakwaren, handgefertigte Teppiche, Telefone/Tele-
fonzubehor, Tiere/Zoologischer Bedarf/Tierfutter, Uhren- und Schmuckwaren, Versand-
hausartikel, Wische/Miederwaren/Badeartikel, Zeitschriften;

Dienstleistungsbetriebe mit zentrumstypischer Ausrichtung, wie z.B. Arzt- und Anwalts-
praxis, Bank- bzw. Sparkassenfiliale, Chemische Reinigung, Frisor, Galerie, Lotto-/
Toto-Annahmestelle, Massagepraxis, Reisebiiro, Sauna-, Briunungs- und Fitness-

Studio, Schuh- und Schliisselservice, Sonnenstudio, Versicherungs- und Maklerbiiro;
gastgewerbliche Betriebe, wie z.B. Hotel, Restaurant, Café, Schnellrestaurant, Imbiss,
Eisdiele, Bierausschank, Getrinkebar sowie Vergniigungsstitten wie z.B. Kino, Disko-

thek, Billardcenter;

Wohnungen, Wohnheime, Altenwohnungen und Studentenheime.
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Nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Warenbereiche des Einzelhandels, Dienst-

leistungsbetriebe und sonstige Einrichtungen’

*  Rinzelhandel mit Mobeln, Biiromobeln, soweit die zentrumstypischen Randsortimente,
wie z.B. Glas/Porzellan/Keramik, Lampen, Heimtextilien, Geschenkartikel etc., nicht

die im Bebauungsplan niher bezeichneten Fliichenbeschriinkungen? {iberschreiten;

*  Pinzelhandelsbetriebe, z.B. der Warenbereiche, Autozubehtr- und Reifenhandel, Bau-
und Heimwerkerartikel?, Baustoffe (inkl. Fliesen, Bauelemente, Tiiren, Fenster, Block-
hauser, Wintergirten), Biirobedarf/Organisationsartikel (mit iiberwiegend gewerblicher
Ausrichtung), Campingwagen/Campingartikel, Elektrogrogerite (weiBe ‘Ware), Fahr-
rad-/Motorradbedarf, Farbeanapet_cn/Bodenbelﬁge, Gartenbedarf/Freilandpflanzen
(inkl. Gartenindbel, Gartenteiche), Kamine, Kraftfahrzenge, Markisen, Computer,
Saunaanlagen/Schw’iinmbadaﬂlag_en, SportgroBgerite’, Sanitirartikel (inkl. Instaliations-
bedarf, Badeinrichtungen), Werkzeuge/Maschinen, Zelte;

* GroBhandelsbetriebe ohne Verkauf an Endverbraucher;
*  Videoverleih, CD-Verleih;

* sonstige Dienstleistxfnge_n, wie z.B. Autovermietung, Fahrschule;

Fiir Betriebe mit mehr als 1.200 m? GeschoBfliche wird die Ausweisung eines Sondergebietes gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit Branchenbindung und Begrenzung der Randsortimente gefordert.

Als Obergrenze filr zentrumstypische Randsortimente werden insgesamt 700 m? Verkaufsfliche pro
Betrieb entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO aus gutachterlicher Sicht-empfohlen.

Es wird hierzu auf die Abgrenzung der innenstadtuntypischen Warensortimente im Rahmen der
“Kolner Liste” verwiesen: Regierungsprasident Koln, Niederschrift iiber die mit den Bezirks-
kammern abgestimmten Sortimentskataloge, K&ln, 7.11.1989.

z.B. Trimm-Dich-Gerite, Tischtennisplatten etc.



*  Handwerksbetriebe mit werkstattgebundenem Verkauf und weniger als 200 m? Ver-
kaufsfldche;

*  Handwerksbetriebe, wie z.B. Autoglaserei, Kfz-Werkstitten, Zweirad-Werkstitten.

Die v.g. Abgrenzung zentrentypischer und nicht zentrentypischer Warenbereiche des Einzel-
handels bzw. des Dienstleistungssektors kann auch mit Bezug auf die Systematik des Statisti-

schen Bundesamtes konkretisiert werden, um die Nutzungsarten eindeutig zu definieren.

Ein weiteres Element zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Entwicklung ist in der Festlegung der Randsortimente grofiflichiger Einzel-
handelsbetriebe zu sehen. Dem bundesweit zu beobachtenden Trend, die nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimente grofflichiger Einzelhandelsbetriebe an nicht integrierten Standorten - u.a.
Mobelhduser, Bau- und Gartenmirkte - durch zcnuentﬁische ‘Warenbereiche zu ergiinzen
oder zu ersetzen, kann nur durch eine exakte Festlegung der Randsortimente nach Waren-
gruppen sowie durch deren flichenmiBige Beschrinkung in den Festsetzungen der Bebau-

ungspline entgegengewirkt werden.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mit Differenzierung zen-
trentypischer und nicht zentrentypischer Warenbereiche ist insbesondere bei groBflichigen
Betriebsformen des Einzelhandels tgeboten, die auf Grund des Logistiksystems, dcr Kosten-
struktur sowie der Ausrichtung auf den motorisierten Verbraucher stddtebaulich isolierte
Standorte den gewachsenen Versorgungszentren der Innenstadt bzw. der Stadtteilzentren

vorziehen,
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