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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 30.06.2005 den Beschluss zur

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 ,Welilings Kamp” gefasst.

Das Plangebiet befindet sich im sldlichen Stadtbereich Coesfelds. Es

wird begrenzt durch

- die ndrdliche Grenze der Grundstiicke Dilmener Stralle 99
und Wellingskamp 13 und 15 (,M&belhaus Stall”) im Norden,

- die DUlmener Stral3e im Westen,

- die B 525 im Siden sowie

- die ostliche Grenze der Grundsticke Weldlingskamp 13 und 15
sowie die Stralle Wellingskamp bzw. deren gedachte
Verlangerung nach Siden bis zur B 525 im Osten.

1.2 Anlass der Planung

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes hat die Stadt Coesfeld
im Jahre 2002 verschiedene Beschlisse zur Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung gefasst. Unter anderem wurde die Verwaltung
beauftragt, fir bestehende Standorte mit grofl¥flachigem Einzelhandel,
deren Nutzung bis jetzt nicht durch verbindliche Bauleitplane abgesi-
chert ist, mit der Aufstellung von Bebauungsplanen Planungssicher-
heit zu schaffen und deren kiinftige Entwicklung im Bezug auf die
Innenstadt vertraglich zu steuern. Dies betrifft insbesondere den Be-
reich im Stden der Dilmener StralBe, da Umstrukturierungen der hier
auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigten grofflachigen Ein-
zelhandelseinrichtungen bzw. Fachmarkte planungsrechtlich nur
schwer zu steuern sind und aufgrund der Grol¥flachigkeit der Betriebe
bei Umstrukturierungen negative Auswirkungen auf die Innenstadt
Coesfelds zu befiirchten sind.

Auf Grundlage des Rahmenplanes ,Dilmener Strae” aus dem Jahre
1999 und den Aussagen des Einzelhandelsgutachtens der Stadt
Coesfeld aus dem Jahre 2001 ist der sidliche Teil der Dilmener
StralRe als Bereich zur Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsein-
richtungen in Form von Fachmarkten vorgesehen, die mit ihrer Sorti-
mentsstruktur eine Ergdnzung und Abrundung des Warenangebotes
der Innenstadt darstellen und damit insgesamt zur Starkung des Han-
delsstandortes Coesfeld beitragen.

Vor dem Hintergrund der Ansiedlung eines Babyfachmarktes im Be-
reich Wellings Kamp hat die Stadt Coesfeld 2005 den Aufstellungs-
beschluss fir den Bebauungsplan Nr. 113 ,Wellings Kamp” gefasst,
um die Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet innenstadtvertraglich
zu steuern.
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Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es
dariber hinaus erforderlich, den Flachennutzungsplan der Stadt
Coesfeld zu andern, um diesen an die im Siden des Plangebietes
bereits realisierte Nutzung (Fahrradfachmarkt) anzupassen.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet ist bereits heute weitestgehend bebaut und wird U-
berwiegend durch verschiedene Einzelhandelsbetriebe genutzt. Da-
bei handelt es um einen Mdbelmarkt und den bereits erwdhnten
Babyfachmarkt im Norden des Plangebietes, einen Fachmarkt flr
Teppich und Farben sowie einen Fahrradfachmarkt im Stden.

Als weitere Nutzungen im Plangebiet sind ein Kfz-Reparaturbetrieb
sudlich des Mdbelmarktes sowie zwei Wohngebaude an der Dilme-
ner Stral3e zu nennen

Das unmittelbar nérdlich der Auffahrt zur B 525 gelegene Grundstick,
das ehemals durch einen Autohandel genutzt wurde, ist derzeit un-
genutzt.

Zufahrten zur Dulmener StralRe bestehen lediglich fir die beiden
Wohngebaude sowie den Fahrradfachmarkt. Die Ubrigen Nutzungen
werden Uber den Wellings Kamp erschlossen.

Auf der gegentberliegenden Strallenseite befinden sich weitere Ein-
zelhandelseinrichtungen (Baumarkt, Gartenmarkt sowie eine Sys-
temgastronomie)

Zu den im Plangebiet und seiner Umgebung vorliegenden Biotop-
strukturen wird auf den Umweltbericht in Pkt. 7 verwiesen.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt mit
Ausnahme der Flachen sidlich der Zufahrt zur B 525 Sonderbaufla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel — Mdébel,
Farben-Lacke-Tapeten-Teppiche sowie Kraftfahrzeuge” dar.

Fur die Flachen siudlich der Auffahrt B 525 enthalt der Fldchennut-
zungsplan die Darstellung Grinflachen.

Im Rahmen der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im
Hinblick auf das im folgenden erlauterte Planungsziel fur den sidli-
chen Teilbereich parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Darstellung des Regionalplans (Regierungsbezirk Mlnster - Teil-
abschnitt Minsterland) weist fir das Plangebiet Gewerbe- und In-
dustrieansiedlungsbereich aus und steht der Anderung des Flachen-
nutzungsplanes somit nicht entgegen.
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2 Stadtebauliche Konzeption

Da das Plangebiet weitestgehend bebaut ist, ist zunachst das Ziel der
Planung, die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern
und ihre Entwicklungsmdglichkeiten in der Form zu begrenzen, dass
keine negativen Auswirkungen auf die Coesfelder Innenstadt entste-
hen. Die grundsatzliche Gliederung der festgesetzten Sondergebiete
ergibt sich daher aus den bestehenden Betriebsstrukturen und den
dort genehmigten Hauptsortimenten. Das Ziel einer grundsatzlichen
Umstrukturierung des Gebietes im Hinblick auf die dort vertriebene
Sortimentsstruktur wird mit der Planung nicht verfolgt.

Neben den Hauptsortimenten werden in groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben regelmalig sog. Rand- oder Nebensortimente vertrie-
ben, die der Abrundung und Erganzung der vorhandenen
Sortimentsstruktur dienen, dem Hauptsortiment im Umfang jedoch
deutlich untergeordnet sind. Da aufgrund der Grélie der bestehen-
den Verkaufsflachen auch von den Randsortimenten erhebliche ne-
gative Auswirkungen auf die Innenstadt Coesfelds ausgehen kénnen,
werden im Bebauungsplan zudem detaillierte Regelungen zur Zulas-
sigkeit von Randsortimenten im Plangebiet getroffen.

Grundlage fir die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind das
Einzelhandelsgutachten* der Stadt Coesfeld und die darauf aufbau-
enden Grundsatzbeschlisse des Rates der Stadt Coesfeld vom
14.02.2002. Demnach soll entlang der Dlilmener Stralte grofflachiger
Einzelhandel mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten in Form eines Fachmarktangebotes konzentriert werden. Die
Grolle der Randsortimente fir Einzelhandelsbetriebe aulerhalb der
Innenstadt soll demnach im Grundsatz auf max. 7 % der Verkaufsfla-
che begrenzt werden.

Aufgrund der GroRe der zulassigen Verkaufsflache besteht jedoch
auch bei einer derartigen flachenmaRigen Begrenzung der Randsor-
timente die Gefahr, dass eine Beeintrachtigung der Einzelhandels-
struktur der Coesfelder Innenstadt auftreten kann.

Aus diesem Grunde werden fir die Randsortimente neben der fla-
chenmalligen Begrenzung auch konkrete Sortimentsbeschrankungen
in den Bebauungsplan aufgenommen. Die bereits vorhandenen bzw.
genehmigten Randsortimente der einzelnen Betriebe werden im Sin-
ne des Bestandsschutzes in diesen Uberlegungen beriicksichtigt.

Die Ansiedlung eines Fachmarktes der Sortimentsbereiche Betten
und Heimtextilien ist fir das Plangebiet nicht vorgesehen, da diese
Ublicherweise einen zu hohen Anteil zentrenrelevanter Randsorti-
mente vertreiben und der Sortimentsbereich Heimtextilien auf Basis
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der o0.g. gutachterlichen Untersuchung flir Coesfeld als zentrenrele-
vant eingestuft wurde.

Die Ansiedlung eines Fachmarktes fir Tierfutter ist im Plangebiet aus
eben diesem Grunde nicht vorgesehen, da hier das vollstandige
Hauptsortiment als zentrenrelevant eingestuft wird.

Einen geeigneten Ansiedlungsbereich fur diese Nutzungen stellt der
Standort ,Bahnhofstrale/ Dilmener Stralle/ Ladestralle”, der als
Erganzungsstandort fir die Innenstadt entwickelt werden soll, dar.
Sollte eine Ansiedlung hier nicht realisierbar sein, ware der Standort
~Weberei Coesfeld” eine stadtebaulich noch vertragliche Alternative.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden entsprechend der Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes gem. § 11 BauNVO als Sonstige
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhan-
del” festgesetzt.

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur erfolgt eine Gliede-
rung der festgesetzten Sondergebiete nach der Art der zulassigen
Nutzungen.

3.1.1 Sondergebiet SO 1 — GroRflachiger Einzelhandel
»Mobel — Babyfachmarkt”
. Hauptsortiment
Das mit SO 1 gekennzeichnete Sondergebiet umfasst die Betriebsfla-
chen des bestehenden Moébelmarktes und des zwischenzeitlich in
dem Ostlichen Gebaudeteil angesiedelten Babyfachmarktes.
Entsprechend des derzeit genehmigten Bestandes — zzgl. einer Re-
serve fir potentielle Erweiterungen und Umstrukturierungen von 10 %
der derzeit genehmigten Verkaufsflachen — wird flr das mit SO 1 ge-
kennzeichnete Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grolflachi-
ger Einzelhandel — Mébel und Babyfachmarkt” eine Verkaufsflache
von insgesamt 11.000 gm festgesetzt.
Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt zu vermeiden, werden
diese Verkaufsflachen den jeweiligen Hauptsortimenten differenziert
zugeordnet. Demnach sind Mobel (inkl. Kiichen- und Kiichengro3ge-
rate) auf max. 10.300 gm Verkaufsflache zuldssig, Babymdbel auf
max. 700 gm Verkaufsflache.
Mit dieser Festsetzung erfolgt somit die planungsrechtliche Sicherung
und Begrenzung der vorhandenen Betriebe und ihrer Verkaufsfla-
chen. Im Hinblick auf kiinftige Veranderungen wird den Betrieben ein
Erweiterungspotential von 10 % eingerdumt, um so einen gewissen
Spielraum fur kiinftige Entwicklungen zu erméglichen.
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. Randsortimente

Fur das mit SO 1 gekennzeichnete Sondergebiet wird die zulassige

GrolRe des Randsortimentes im Zusammenhang mit dem Hauptsorti-

ment ,Mobel (inkl. Kiichen- und Kichengrol3gerate)” auf max. 7 %

der zulassigen Verkaufsflache begrenzt.

Um negative Auswirkungen auf die Handelsstruktur der Innenstadt

auszuschlieen, werden die folgenden im Rahmen des Einzelhan-

delsgutachtens als relevant fir die Innenstadt Coesfelds ermittelten

Sortimente im Bebauungsplan ausgeschlossen:

- Oberbekleidung, Wasche, sonstige Textilien

- Musikalien, Tontrager

- Schuhe und Lederwaren

- Bastelartikel, Geschenkartikel

- Spielwaren, Sportartikel

- Kosmetik, Haushaltswaren

- Uhren, Schmuck, Optik, Fotoartikel

- Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe

- Bucher, Zeitschriften, Schreibwaren

- Unterhaltungselektronik, Computer, Blroartikel, Elektrohaus-
haltswaren

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht ist der Babyfachmarkt darauf an-

gewiesen, einzelne der oben genannten Sortimente als Randsorti-

ment zu vertreiben, da diese typischerweise in einem solchen

Fachmarkt angeboten werden.

Im Bezug auf die zulassigen Randsortimente und Verkaufsflachen

des Babyfachmarktes wurde daher eine Auswirkungsanalyse™* erstellt,

in der die Auswirkungen einer Ausweitung der als Randsortiment zu-

lassigen Sortimente und deren Verkaufsflache Uber das o.g. MaRR

hinaus untersucht wurden.

Fur den Babyfachmarkt, dessen Hauptsortiment auf eine Verkaufsfla-

che von max. 700 gm begrenzt wurde, sollten demnach bis zu 60 gm

fur Randsortimente zugelassen werden. Im Rahmen des Randsorti-

ments sollte dabei die Mdglichkeit eréffnet werden, dass auch die o.g.

Sortimentsgruppen Textilien, Spielwaren und Babyartikel angeboten

werden. Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass eine solche Sor-

timentserganzung versorgungsstrukturell bezogen auf die Innenstadt

Coesfelds unbedenklich ist, da die zu erwartenden Umsatzumvertei-

lungseffekte auf andere Betriebe, die 0.g. Sortimentsgruppen vertrei-

ben, mit 5 % deutlich unter der als stadtebaulich relevant eingestuften

Grofkenordnung von 10 % Umsatzumverteilung liegen. Ausnahms-

weise kénnen daher Waren der Sortimentsgruppen Textilien, Spiel-

waren und Babyartikel im Babyfachmarkt im oben genannten Umfang

angeboten werden.
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3.1.2 Sondergebiet SO 2 — GroRflachiger Einzelhandel
»Fachmarktzentrum”

. Hauptsortiment

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen und den Darstellungen

des Flachennutzungsplanes sind innerhalb des Sondergebietes

~Fachmarktzentrum” die Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Haupt-

sortimenten zulassig:

- Mébel (inkl. Klichen und Kiichengroligerate)

- Teppiche

- Farbe, Lacke, Tapeten (inkl. Maler- und Tapezierzubehor)

Kraftfahrzeuge und Kraftfahrzeug-Zubehér

In Erganzung dieser bereits im Flachenutzungsplan definierten Sorti-
mentsgruppen sind darlber hinaus die folgenden Sortimente zulas-
sig:

- Fliesen, Bodenbelage

- Sanitarausstattung

- Baustoffe

Mit dieser Sortimentserganzung wird die kinftig mogliche Sorti-
mentspalette im Hinblick auf eine Qualifizierung des Standortes als
Fachmarktzentrum fir den Bereich ,Bauen” erweitert. Diese geringfl-
gigen Abweichungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widerspricht nicht
dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB, da es sich lediglich um
eine Erganzung der Sortimentspalette in einem nicht zentrenrele-
vanten Sortimentsbereich handelt.

Die maximal zulassige Verkaufsflache wird dabei auf insgesamt
2.500 gm beschrankt. Damit wird sowohl der vorhandene Bestand
planungsrechtlich gesichert als auch ein ausreichender Entwick-
lungsspielraum fir die vorhandenen Betriebe bzw. mdgliche Neuan-
siedlungen auf dem derzeit ungenutzten Grundstick nérdlich der
Auffahrt zur B 525 festgelegt. Eine weitere Differenzierung der Ver-
kaufsflachen wird nicht vorgenommen, um eine ausreichende Flexibi-
litdt fur die kinftige Entwicklung in diesem Planbereich gerade auch
fur die derzeit ungenutzten Flachen zu ermdglichen.

. Randsortiment

Die Zulassigkeit der Randsortimente wird entsprechend der oben
bereits dargestellten Ratsbeschlisse auch fir das Sondergebiet
~-Fachmarktzentrum” auf maximal 7 % der Verkaufsflache unter Aus-
schluss der innenstadtrelevanten Sortimente beschrankt:

- Oberbekleidung, Wasche, sonstige Textilien

- Musikalien, Tontrager

- Schuhe und Lederwaren
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- Bastelartikel, Geschenkartikel

- Spielwaren, Sportartikel

- Kosmetik, Haushaltswaren

- Uhren, Schmuck, Optik, Fotoartikel

- Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe

- Bucher, Zeitschriften, Schreibwaren

- Unterhaltungselektronik, Computer, Blroartikel, Elektrohaus-
haltswaren

. Sonstige Nutzungen

Um den Bestand der im Bereich des Sondergebietes ,Fachmarktzent-
rum” vorhandenen Kfz-Reparaturwerkstatt planungsrechtlich zu si-
chern, wird auch diese als allgemein zuldssig im Sondergebiet
festgesetzt.

Sudlich des Teppichmarktes befinden sich direkt an der Dilmener
Stralke zwei Wohngebaude. Aufgrund der Verkehrsbelastung der
Dulmener Stralle und der daraus resultierenden hohen Larmbelas-
tung besitzt das Plangebiet nur eine geringe Eignung als Wohnstand-
ort. Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Ilangfristigen
stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Coesfeld — die durch die ver-
schiedenen Grundsatzbeschlisse der Stadt Coesfeld zur Rahmen-
planung DlUlmener Stralle und zum Einzelhandelsgutachten der Stadt
Coesfeld dokumentiert wird —, das Plangebiet als Standort flr Fach-
markte zu entwickeln, erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanes keine
Uber den Bestandsschutz hinausgehende Sicherung der vorhande-
nen Wohnnutzungen.

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes besitzen
die vorhandenen Wohnnutzungen Bestandsschutz.

3.1.3 Sondergebiet SO 3 — GrofRflachiger Einzelhandel
»Fahrradhandel”

Innerhalb des Sondergebietes SO 3 mit der Zweckbestimmung ,Fahr-

radhandel” orientieren sich die Festsetzungen an den im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens festgelegten Nutzungen — ebenfalls

zzgl. eines 10 % igen Erweiterungspotentials der Verkaufsflachen fur

klinftige betriebliche Entwicklungen.

Allgemein zulassig sind demnach Einzelhandelsnutzungen mit max.

880 gm mit folgenden Sortimenten:

- Fahrrader und Zubehdr

- Mofas

- Heimsport-/Fitnessgerate
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Als Randsortimente sind auf einer Flache von max. 7 % der Gesamt-
verkaufsflache nur folgende Sortimentsgruppen zulassig:

- Bekleidung, Lederwaren

- Schuhe

- Campingartikel

3.2 MaR der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Bau-
massenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden und entsprechend der vorhandenen Si-
tuation in den mit SO 1 und SO 2 gekennzeichneten Sondergebieten
mit 0,8 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze gem. § 17 BauNVO
erreicht. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl oder Baumas-
senzahl erlbrigt sich, da durch die Kombination von festgesetzter
GRZ und Geschossigkeit bzw. Baukérperhéhe das Erreichen bzw.
das Uberschreiten der zuldssigen Obergrenze gemafl BauNVO nicht
mdglich ist.
Im Bereich des mit SO 3 gekennzeichneten Sondergebietes liegt den
Festsetzungen des Bebauungsplanes die konkrete Gestaltung des
vorhandenen Objektes zu Grunde. Die Freiflachen auf dem Betriebs-
grundstiick werden entsprechend als ,private Grinflache” festgesetzt.
Fur die verbleibenden Bauflachen ergibt sich daraus eine vollstandige
Versiegelung, so dass die Grundflachenzahl flir diesen Teilbereich
mit 1,0 festgesetzt wird. Negative Auswirkungen im Sinne des § 17
(2) Nr. 2 sind dadurch nicht zu beflirchten, da innerhalb des Betriebs-
grundstlicks ausreichend Freiflachen als Grinflache gesichert wur-
den.

3.2.2 Baukoérperhdohen und Geschossigkeit

Fur das Plangebiet wird eine maximal ll-geschossige Bebauung mit
einer maximalen Baukoérperhdéhe von 10,00 m festgesetzt. Bezugs-
punkt ist die Oberkante fertiger zugeordneter Erschlielungsstrale.

Mit dieser Festsetzung wird einerseits dem vorhandenen baulichen
Bestand Rechnung getragen und dieser planungsrechtlich gesichert,
andererseits eine bezogen auf die auf der gegentberliegenden Stra-
Renseite der Dilmener Strale vorhandene Bebauung (Baumarkt,
Gartencenter) angemessene Hohenentwicklung festgelegt.

Bezogen auf die Hohenentwicklung der Bebauung wird damit fir die
Dilmener StralRe als wichtiger Ortseinfahrt aus Richtung Siden ein
homogenes Erscheinungsbild gesichert.

Eine Uberschreitung der zulassigen Baukorperhdhen fiir technisch er-
forderliche, untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten,




technische Aufbauten flr Aufziige) kann ausnahmsweise gem. § 16
(6) BauNVO zugelassen werden. Die technische Erforderlichkeit ist
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

3.2.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen
Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur wird im Plange-
biet insgesamt abweichende Bauweise festgesetzt. In einer grund-
satzlich offenen Bauweise sind damit Baukoérperlangen auch Gber
50 m zulassig.

Die Uberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen festgesetzt. Flr die
Grundstlicke, die bereits bebaut sind, umfassen die Uberbaubaren
Flachen mit einem gewissen Spielraum flir bauliche Erweiterungen
den vorhandenen Gebaudebestand. Ausgehend von dem im Norden
des Plangebietes gelegenen Baukdrper des Mébelmarktes definieren
die Baugrenzen eine einheitliche Bebauungsflucht in einem Abstand
von 4,00 m zur der Dilmener Stralle.

Die vorhandenen Wohngebaude an der Dilmener Stra’e genielen
Bestandsschutz. Im Falle der Neuerrichtung ist die Bebauung jedoch
entsprechend der Vorgaben des Bebauungsplanes anzuordnen.

Auf dem derzeit noch unbebauten Grundstick unmittelbar nérdlich
der Auffahrt zur B 525 nehmen die Baugrenzen die Flucht entlang der
Dilmener Stral’e auf, halten jedoch einen Abstand von 20,00 m zur
sudlich angrenzenden Fahrbankante ein.

3.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Ortsbild
Als sudliche Ortseinfahrt Coesfelds besitzt die Gestaltung der Dilme-
ner Stralde eine wichtige stadtebauliche Funktion fir die Gesamtstadt.
Mit der vorhandenen Bebauung wurde bereits ein gestalterischer
Rahmen definiert, der auch flr mdgliche Neubebauungen im Plange-
biet beispielhaft ist.

Vor diesem Hintergrund werden in Anlehnung an den Bebauungs-
plan Nr. 89 der Stadt Coesfeld Festsetzungen zur Gestaltung der
Aulienwandflachen der Bebauung sowie zur Anordnung und Grélle
von Werbeanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen, um so ein
homogenes Gestaltungsbild am Ortseingang Coesfelds zu sichern.

4 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Dilmener Stral’e (K 58) an das Uberge-
ordnete Stral’ennetz (B 474 und B 525) angebunden. Ein Teilstlick
der Auffahrt zu der stdlich des Plangebietes in Dammlage verlaufen-
den B 525 ist Bestandteil des Plangebietes.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der Dilmener Stral’e und
ihrer Funktion als sudliche Ortseinfahrt bestehen Restriktionen hin-
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sichtlich direkter Zufahrtsméglichkeiten zu den angrenzenden
Grundstlcken. So erfolgt die Erschlielung der gewerblich genutzten
Grundsticke im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes nicht direkt
von der Dllmener StralRe, sondern rlckwartig Uber den Welilings
Kamp. Lediglich fur das sudlich der Auffahrt zur B 525 gelegene
Grundstlck (Fahrradhandel) wurde in Abstimmung mit dem Stral3en-
baulasttrager im Rahmen der Baugenehmigung eine Zufahrtsmdg-
lichkeit im Slden der westlichen Grundstlcksgrenze von der K 58
aus festgelegt.

Entsprechend der derzeitigen Zufahrtsituation wird entlang der Dul-
mener Stralle und der Auffahrt zur B 525 ein Zu- und Abfahrtsverbot
im Bebauungsplan festgesetzt, um Verkehrsbehinderungen durch die
Neuanlage von Grundstiickszufahrten zu vermeiden.

Da der Bebauungsplan weitestgehend nur die vorhandenen Nutzun-
gen planungsrechtlich sichert und lediglich in Teilbereichen eine
Ausweitung der Einzelhandelsnutzung ermdéglicht, ist keine wesentli-
che Steigerung des Verkehrsaufkommens durch die geplanten und
vorhandenen Nutzungen zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf die Knotenpunkte Dilmener Stral3e /
Wellings Kamp und Dulmener Strale / B 525 sind nicht zu erwarten.

4.1 Rad- und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist Uber die entlang der Dilmener Stralde verlaufen-
den Ful3- und Radwege auf direktem Wege an die Innenstadt Coes-
felds angebunden.

4.2 Ruhender Verkehr

Die gem. Bauordnung NRW erforderlichen privaten Stellplatze der
einzelnen Betriebe sind grundsatzlich auf den privaten Betriebs-
grundstiicken unterzubringen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass ein in
Abhangigkeit von den betrieblichen Erfordernissen ausreichendes
Stellplatzangebot vorhanden ist.

Entlang der Dilmener Stralde sind beidseitig Parkstreifen angeordnet,
um im o6ffentlichen Strallenraum ein ausreichendes Stellplatzangebot
vorzuhalten.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr
Uber die auf der Dilmener StralRe verkehrenden Buslinien ist das
Plangebiet gut an das Netz des OPNV angebunden.

5 Griin- und Freiraumkonzept

Aufgrund der bestehenden hohen baulichen Ausnutzung des Plange-
bietes und der stadtebaulichen Zielsetzung, das Plangebiet weiterhin
als Standort fur grofRflachige Einzelhandelsnutzungen zu sichern,

Bebauungplan Nr. 113
Sondergebiet WeRlings Kamp
Stadt Coesfeld




bleibt fur freiraumplanerische Festsetzungen wenig Raum.

Lediglich im sldlichen Planbereich werden vorhandene Grinflachen
und Geholzstrukturen erhalten, letztere, um eine visuelle Abschir-
mung zu dem 0&stlich gelegenen Regenrickhaltebecken und Tlsken-
bach zu erzielen.

Stadtebaulich und dkologisch sinnvolle Mallnahmen, wie etwa die
Begrinung von Stellplatzanlagen mit Baumpflanzungen, sind im vor-
liegenden Fall schwer umsetzbar, ohne die bereits bestehenden ge-
werblichen Nutzungen einzuschranken. Im Sinne der Sicherung der
bestehenden Betriebsstruktur wird daher von Begriinungsfestsetzun-
gen fur die Gewerbegrundstlicke abgesehen.

Im Hinblick auf eine langfristige ékologische und gestalterische Auf-
wertung des Plangebietes wird empfohlen, bei der Neuanlage von
Stellplatzen je 6 Stellplatze einen mittel- bis hochstammigen Laub-
baum zu pflanzen. Um den Abfluss von Niederschlagswasser aus
dem Plangebiet zu begrenzen, wird dartber hinaus empfohlen, Stell-
platze in wasserdurchlassiger Form (z.B. Bepflasterung mit breiten
Fugen) herzustellen.

5.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Die in den Randbereichen des Sondergebietes SO 3 vorhandenen
Grunflachen und Gehdlzstrukturen werden im Bebauungsplan als
Lprivate Grunflache” gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit einem erganzen-
den Erhaltungsgebot gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.

6 Sonstige Belange

6.1 Ver- und Entsorgung

. Gas-, Strom,- und Wasserversorgung

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

. Loschwasserversorgung
Die Loéschwasserversorgung fir das Plangebiet kann Uber das 6ffent-
liche Trinkwassernetz (192 cbm/h) sichergestellt werden.

. Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und
Schmutzwassers erfolgt wie bisher durch Anschluss an das vorhan-
dene Kanalisationsnetz.

Das Niederschlagswasser und Schmutzwasser im Sondergebiet (SO
2) wird in die Trennkanalisation in der Stralle WeRlings Kamp gelei-
tet.

Pkw-Stellplatze kénnen mit wassergebundenen Materialien (mindes-
tens 25 % Fugenanteil, z.B. wasserdurchlassigen Betonstein, Ra-
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senfugenpflaster, etc.) belegt werden, falls die Bodenverhaltnisse
eine schadlose Versickerung gewahrleisten. Der daflr erforderliche
Aufbau muss den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik
entsprechen und eine dauerhafte Versickerung erméglichen.

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

6.2 Altlasten und Kampfmittelvorkommen
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes
keine Altlasten, Altstandorte oder Bodenverunreinigungen bekannt.

6.3 Immissionsschutz

. Gewerbeldarm

Innerhalb des Plangebietes werden keine im Hinblick auf den Immis-
sionsschutz schiitzenswerten Nutzungen geplant.

Die an der Dilmener StralRe gelegenen Wohngebaude genief3en Be-
standsschutz. Da keine Erkenntnisse Uber Nutzungskonflikte zwi-
schen den angrenzenden gewerblichen Nutzungen und der
Wohnbebauung vorliegen, wird davon ausgegangen, dass der Im-
missionsschutz der Wohnbebauung bezogen auf den Gewerbelarm
im Bestand derzeit gewahrleistet ist. Bis zur Aufgabe der Wohnnut-
zung sind die Wohngebaude bei der Neuansiedlung oder Anderung /
Erweiterung bestehender Betriebe im Hinblick auf den erforderlichen
Immissionsschutz zu bertcksichtigen.

6.4 Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes sind innerhalb des Vorhabensberei-
ches nicht betroffen. Da das Plangebiet bereits weitestgehend bebaut
ist, ist bei Baumalinahmen nicht mit dem Auftreten von Bodendenk-
malern oder kulturhistorisch bedeutsamen Funden zu rechnen.

7 Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der der gem. §§ 2 (4) i.V.m §
1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB durchzufihrenden Umweltprifung zusam-
men, in der die mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten
orientiert sich der Umweltbericht an den Vorgaben der Anlage zu §§ 2
(4) und 2a BauGB.

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts umfasst im wesentli-
chen das Plangebiet des Bebauungsplans. Je nach Erfordernis und
raumlicher Beanspruchung des zu untersuchenden Schutzguts erfolgt
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eine Variierung dieses Untersuchungsraums.

7.1 Beschreibung des Vorhabens und der Umweltschutz-
ziele

. Vorhaben

Die Ziele und Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans sind in den

Punkten 1.2, 2 und 3 erlautert. Im wesentlichen sollen

- die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich
gesichert sowie

- Einzelhandelsansiedlungen und Sortimentsangebote
zentrenvertraglich gesteuert werden.

Mit Ausnahme der Verkehrsflachen der Stralen ,Wellings Kamp®

und ,Auffahrt B 525 wird das Plangebiet als Sondergebiet gem. §

11 BauNVO - Grof¥flachiger Einzelhandel — festgesetzt. Entspre-

chend dem unterschiedlichen Warenangebot der im Plangebiet be-

stehenden bzw. zuldassigen Einzelhandelsmarkte werden den

einzelnen Sondergebieten die Zweckbestimmungen ,Moé-

bel/Babyfachmarkt®, ,Fachmarktzentrum® oder ,Fahrradhandel” zu-

gewiesen. Aus Grinden der Zentrenvertraglichkeit werden die

Sortimentsangebote und die zulassigen Verkaufsflachen der Markte

begrenzt.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den ,Welllings Kamp*
und die ,Dulmener Strafl’e“. In stdliche Richtung ist eine Anbindung
an die B 474, die B 525 und die B 67 (und in deren Verlaufen an die
BAB 31 und BAB 43) gegeben.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird Uber die bestehen-
den Versorgungsnetze sichergestellt.

. Umweltschutzziele

Die auf den im folgenden genannten Gesetzen bzw. Richtlinien basie-
renden Vorgaben fir das Plangebiet werden je nach Planungsrele-
vanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen Schutzglter abge-
handelt.

Tabelle 1: Beschreibung der Umweltschutzziele

Umweltschutzziele
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Mensch

Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz des Menschen vor Immissio-
nen (z.B. und Luftverunreinigungen) zielen (z.B. TA Larm, DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau,
Bundesimmissionsschutzgesetz).

Tiere und Pflanzen,
Landschaft,

Arten- und Biotop-
schutz

Die Berlcksichtigung dieser Schutzguter ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Land-
schaftsgesetz NW und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches vorgegeben.
Ziel ist im wesentlichen der Schutz, der Erhalt und die Aufwertung der Lebensbedingungen fir
Tier und Pflanze sowie eines ansprechenden Landschaftsbilds. Aufgrund der Lage im besiedelten
Bereich (Innenbereich) sind die Vorgaben dieser Gesetze flr den Bebauungsplan jedoch von
untergeordneter Bedeutung
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Boden und Wasser

Hier sind die Vorgaben des Bundes- und Landesbodenschutzgesetzes und die Bodenschutzklau-
sel des Baugesetzbuches sowie das Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz die zu
beachtenden gesetzlichen Vorgaben. Es soll insbesondere der Schutz und die Verbesserung
dieser im allgemeinen nicht vermehrbaren abiotischen Schutzglter als Lebensgrundlage fir
Mensch, Tier und Pflanze erzielt werden

Luft und Klima

Zur Erhaltung einer bestmdglichen Luftqualitat sind die Vorgaben des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes und der TA Luft zu beachten. Indirekt enthalten auch das Bundesnaturschutzgesetz und
direkt das Landschaftsgesetz NW Uber den Schutz von Biotopen Vorgaben fir den Klimaschutz.

Kultur- und
Sachgiiter

Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt.

7.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Tabelle 2: Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Schutzgut Bestandsbeschreibung Wertig-
keit
Mensch Die bestehenden Einzelhandelsmarkte im Plangebiet Gbernehmen Funktionen der | Hoch

Versorgung der Bevoélkerung mit den genannten zulassigen Gutern.

Die im Plangebiet an der Dulmener Strale gelegene Wohnnutzung besitzt einen | Hoch
Schutzanspruch vor potentiellen Emissionen seitens der Einzelhandelsnutzung.

Biotoptypen, Tiere
und Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Das Plangebiet und sein naheres Umfeld weisen aufgrund der grof¥flachigen Versie- | Nach-
gelungen, der intensiven Nutzung und der stark befahrenen Strallen lberwiegend eine | rangig
nachrangige okologische Wertigkeit und Lebensraumfunktion fir Fauna und Flora auf.

Entlang der sudlichen und sudéstlichen Plangebietsgrenze verlaufen Gehdlzstreifen | Mittel
aus bodenstandigen Baumen und Strauchern, die im Zusammenhang mit den Struktu-
ren an den Regenriickhaltebecken (s.u.) und den Gehdlzen entlang der B 525/67 eine
Nist- und Ansitzfunktion fur die Avifauna ibernehmen.

Die 6stlich des Plangebiets gelegenen, naturnah gestalteten, temporar bespannten | Mittel
Regenriickhaltebecken mit umgebendem Gehdlzbestand und der Tiskenbach kénnen
fur wassergebundene Arten (insbesondere Wirbellose) einen Lebensraum darstellen.
Entsprechend der vorliegenden Biotoptypen ist die biologische Vielfalt im Plangebiet
und seinem Umfeld als relativ artenarm einzustufen.

Ein Biotopverbund zur sudéstlich angrenzenden freien Landschaft ist aufgrund der | Nach-
isolierenden Wirkung der B 525/67 lediglich in geringer Funktion allenfalls fir flugfahi- | rangig
ge Arten gegeben. Der querende Tlskenbach bietet flr aquatische Organismen e- | Nach-
ventuell die Funktion eines Verbundelements unterhalb der B 525/67, aufgrund der | rangig
Lange der verrohrten Strecke von ca. 50 m jedoch lediglich in begrenztem Male.

Boden

Urspriinglich unterliegt dem Plangebiet ein Pseudogley, z.T. Braunerde-Pseudogley | Nach-
mittlerer Ertragsfahigkeit und mittlerer bis hoher Sorptionsfahigkeit. Eine Schutzwir- | rangig
digkeit liegt nicht vor (Geologischer Dienst NRW: Bodenkarte L 4108 Coesfeld und | bis mittel
Karte der schutzwirdigen Bdden). Aufgrund der intensiven Nutzungen der Vergan-
genheit ist nicht mehr von natirlich gewachsenen Bodenverhaltnissen auszugehen.
Beimengungen von allochthonem und anthropogenem Material im Zuge von Auffullun-
gen, Baumalnahmen etc. sind wahrscheinlich. Ein Altlastenverdacht liegt nicht vor.
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Wasser

Grundwasser: Nach Angabe der Bodenkarte sind die Béden nicht grundwasser-
beeinflusst, d.h. im Plangebiet ist von niedrigeren Grundwasserstanden auszugehen.
Bezuglich der Verschmutzungsgefahrdung des Grundwassers befindet sich das Plan-
gebiet im Grenzbereich von hoher Gefahrdung (Geringe Filterwirkung der Gesteine:
Verschmutzung kann schnell eindringen und sich schnell ausbreiten, verschmutztes
Grundwasser unterliegt einer geringen Selbstreinigung, eine Uberdeckung durch bin-
diges Verwitterungsmaterial erhdht die Filterwirkung) und mittlerer bis geringer Ge-
fahrdung (Gute Filterwirkung der Gesteine: Verschmutzung kann schnell eindringen,
breitet sich aber langsam aus, verschmutztes Grundwasser unterliegt weitgehend der
Selbstreinigung) (Angaben nach Geologischer Dienst NRW: Karte der Verschmut-
zungsgefahrdung der Grundwasservorkommen in Nordrhein-Westfalen).
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sidéstlich angrenzend
liegen zwei Regenrickhaltebecken, das sudliche im Bereich der Auffahrt zur B 525
wird vom TUskenbach durchflossen (zur 6kologischen Wertigkeit s. Pkt. Biotoptypen).

Mittel

Mittel

Luft und Klima

Das vorhandene Lokalklima ist gepragt von einem Ubergangsklima des besiedelten
Bereichs (groRe Temperaturschwankungen) in die freie Landschaft. Eine klimatische
Barriere insbesondere fur siddstlich anstrémende Kaltluft aus der freien Landschaft
stellt die in Dammlage verlaufende B 525/67 dar.

Die Luftqualitat entspricht weitgehend der siedlungsraumtypischen Belastung Coes-
felds, wobei jedoch an dieser Stelle die Emissionen aus dem motorisierten Verkehr auf
der DlUlmener Stralle und der B 525/67 als Vorbelastungen zu nennen sind. Positiv
wirken die im Umfeld der Regenriickhaltebecken und der B 525/67 stockenden Ge-
hélzstrukturen in ihrer Funktion als Schadstofffilter und Sauerstoffproduzent.

Nach-
rangig
bis mittel

Nach-
rangig
bis mittel

Arten- und
Biotopschutz

Im Plangebiet wurden keine geschiitzten Arten bzw. Biotope vorgefunden und sind
aufgrund der siedlungsnahen Lage und der intensiven Nutzung nicht zu erwarten.

Die angrenzenden Regenrlickhaltebecken und der Tiskenbach bieten seltenen und
geschitzten Arten (insbesondere der Wirbellosenfauna, z.B. Libellenarten) einen po-
tentiellen Lebensraum.

Mittel

Landschaft

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsgefiiges, pragend wirken insbesondere
die gewerblichen Baukoérper und die Verkehrsbewegungen. Eine visuelle Verbindung
zur freien Landschaft ist aufgrund der B 525/67 nicht gegeben. Das Landschaftsbild ist
daher von untergeordneter Bedeutung.

Nach-
rangig

Kultur-
und Sachgiiter

Als Sachguter sind die bestehenden Wohn- und Gewerbegebaude zu nennen.
Kulturguiter kommen im Plangebiet nicht vor.

Hoch

Wirkungsgefiige
zwischen den
Schutzgiitern

Die Schutzgiter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in Wechsel-
wirkung. Dominierend wirkte und wirkt die anthropogene Nutzung im Plangebiet und
seinem Umfeld. Hieraus resultieren Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt
von Flora und Fauna, aber auch Einflisse auf den Boden- und Wasserhaushalt.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die Uber diese ,normalen® Zusam-
menhange hinausgehen, bestehen nicht. Es liegen im Plangebiet keine Schutzgiter
vor, die in unabdingbarer Abhangigkeit voneinander liegen (z.B. extreme Boden- und
Wasserverhaltnisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extremstandorten).

Als angrenzendes relevantes Wirkungsgeflige sind die Ostlich und siddstlich gelege-
nen Regenrlickhaltebecken und der Tiskenbach zu nennen, deren Vegetation und
Fauna von feuchten bzw. nassen Bedingungen gepragt bzw. auf diese angewiesen ist.

7.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Von einer deutlichen Anderung der bestehenden Strukturen im Plan-
gebiet ist bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht auszugehen. Die
Bauflachen wirden voraussichtlich in der derzeitigen Form weiter
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genutzt bzw. einer Folgenutzung im Rahmen der baurechtlichen Zu-
Iassigkeit unter Verwendung der Gebaudesubstanz unterzogen.
Bauliche Vorhaben im Planbereich waren weiterhin auf der Grundla-
ge des § 34 BauGB zu beurteilen. Somit bestiinde die Gefahr stadte-
baulich unterwiinschter Fehlentwicklungen, insbesondere die
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen, deren Sortimentsstruktur
sich schadlich auf die Innenstadt auswirkt (s. Pkt. 2).

. Bei Durchfiihrung der Planung (Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen)

Im derzeit unbeplanten Innenbereich des Plangebiets sind bauliche

Vorhaben auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigungsfahig.

Es besteht somit bereits ein Planungsrecht. Dies wird bei der im fol-

genden erstellten Prognose beriicksichtigt.

Tabelle 3: Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der
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Planung

Schutzgut

Anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Mensch

Die bestehenden Funktionen (Wohnen und Arbeit) sind von der Aufstellung des Bebauungsplans
nicht nachteilig betroffen. Die vorhandenen Betriebe werden in ihrem Bestand gesichert. Die
Wohnnutzung an der Dilmener Stralle genieRt Bestandsschutz. Der Immissionsschutz der
Wohnbebauung bezogen auf den Gewerbelarm ist im Bestand derzeit gewahrleistet (s. Pkt. 6.3).

Der Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten hat keinen nachteiligen Einfluss auf die Ver-
sorgung der Bevdlkerung, da diese in der nahegelegenen Innenstadt gedeckt werden kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch vorbereitet.

Biotoptypen, Tiere
und Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Nach geltendem Planungsrecht ist eine bauliche Nutzung des Plangebiets unter Beachtung der
Eigenart der naheren Umgebung maéglich (§ 34 BauGB), wie auch lberwiegend bereits in der
Realitat vorhanden. Zuséatzliche Versiegelungsmdglichkeiten werden mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht ermdglicht.

Die im Plangebiet einzig vorhandenen Biotopstrukturen mittlerer Wertigkeit (Gehdlze entlang der
sudlichen und sudéstlichen Plangebietsgrenze) werden im Bebauungsplan durch Festsetzungen
erhalten.

Negative Auswirkungen auf die 6stlich und siiddstlich des Geltungsbereichs gelegenen Regen-
rickhaltebecken und den Tiskenbach gehen aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastungen
und der abschirmenden Wirkung des zu erhaltenden Gehélzstreifens von der Planung nicht aus.
Entsprechend sind die biologische Vielfalt und ein untergeordnet vorhandener Biotopverbund von
der Planung nicht betroffen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden somit keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf die Schutzguter Biotoptypen, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt vorbereitet.

Boden

Die Vorgaben des Bundes- und Landesbodenschutzgesetzes sowie die Bodenschutzklausel des
Baugesetzbuchs (Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung) sind fiir das vorliegende Bebauungsplanverfahren von untergeordneter
Bedeutung, da bereits vorhandene Nutzungen mit hohem Versiegelungsgrad lediglich planungs-
rechtlich definiert und gesichert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden somit keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden vorbereitet.
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Wasser

Mit der nun im Bebauungsplan ermdglichten baulichen Nutzung im Plangebiet werden keine Ein-
griffe in den Grundwasserhaushalt vorbereitet, die Uber die derzeit bestehenden bzw. moglichen
Intensitaten hinausgehen. So ist — wie allgemein unter derart versiegelten Bereichen — von einer
Minderung der Grundwasserneubildungsrate auszugehen. Schadstoffeintrage und Auswaschun-
gen aus dem Boden sind mit der geplanten Nutzung und aufgrund nicht vorhandener Kontamina-
tionen nicht zu erwarten.

Die 6stlich und sudostlich des Plangebiets gelegenen Oberflachengewasser der Regenrickhalte-
becken und des Tuskenbachs sind von der Planung nicht betroffen, stérende Wirkungen sind
ebenfalls nicht gegeben (s.a. Biotoptypen).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden somit keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser vorbereitet.

Luft und Klima

Da mit der Planung die bereits bestehende bzw. planungsrechtlich mégliche Ausnutzbarkeit hin-
sichtlich klimatisch wirkender Versiegelungen nicht erhéht wird, sind keine spiirbaren Anderungen
des vorhandenen Lokalklimas zu erwarten. Die aus den Verkehrsbewegungen der umliegenden
Stral’en (Dulmener StralRe, B 525/67) resultierenden lufthygienischen Belastungen im Plangebiet
und seinem Umfeld erfahren durch die Planung ebenfalls keine nennenswerten Anderungen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
diese Schutzguter vorbereitet.

Arten- und
Biotopschutz

Negative Auswirkungen sind aufgrund des Fehlens derartiger Arten und Biotope im Plangebiet
nicht gegeben.

Die o6stlich und sudéstlich des Plangebiets gelegenen Oberflachengewasser als potentielle Le-
bensraume sind von der Planung nicht betroffen (s.a. Biotoptypen).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
dieses Schutzgut vorbereitet

Landschaft Anderungen des Landschaftsbilds sind mit der Planung nicht verbunden. Es dominieren weiterhin
die gewerblichen und verkehrlichen Nutzungen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaft vorbereitet.

Kultur- Die im Plangebiet gelegenen Sachguter (Wohn- und Gewerbegebaude) sind von der Planung

und Sachgiiter

nicht nachteilig betroffen, da sie in ihrem Bestand gesichert werden.
Kulturguter sind im Plangebiet nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
diese Schutzguter vorbereitet.

Wirkungsgefiige
zwischen den
Schutzgiitern

Das Planungsrecht des Bebauungsplans bewirkt bzw. beeintrachtigt keine Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgtern.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
dieses Schutzgut vorbereitet.

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

. Stadtebauliche MaBnahmen

Mit dem Ausschluss der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzung in

den Sondergebieten sollen negative Auswirkungen auf die Innenstadt

vermieden werden.

. Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang
mit Energien

Hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsamen

und effizienten Nutzung von Energie ist auszufilhren, dass der Ein-




satz erneuerbarer Energien den Grundstiickseigentimern bzw. Bau-
herren vorbehalten bleibt, in deren Interesse ein sparsamer und effi-
zienter Umgang mit Energie aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten
ohnehin ist.

. Eingriffsregelung

Mit dem Erhalt der Gehdlze im siddstlichen Planbereich werden ins-
besondere visuelle Beeintrachtigungen der angrenzenden naturnah
gestalteten Oberflachengewasser vermieden.

Maflinahmen zum Ausgleich der mit dem Bebauungsplan vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.d. Eingriffsregelung werden
Uberwiegend nicht erforderlich. Die zukinftige Eingriffsintensitat in
den noérdlich der Auffahrt gelegenen Bereichen unterscheidet sich
nicht von der Intensitat (insbesondere hinsichtlich der Versiegelungs-
rate), die derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB moglich ist. Fur
den sudlich der Auffahrt gelegenen Bereich wurde seinerzeit im
Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens die Eingriffs-
regelung bearbeitet mit dem Ergebnis, dass der erforderliche Aus-
gleichsbedarf plangebietsextern im Rahmen des Berkelauenkonzepts
kompensiert wird.

. NATURA 2000

Gebiete gem. NATURA 2000 sind von der Planaufstellung nicht be-
troffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet DE-4009-301 ,Roruper Holz
mit Kestenbusch® befindet sich in einer Entfernung von ca. 14 km
sudostlich des Plangebiets.

7.5 Beschreibung der verbleibenden erheblichen Um-
weltauswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 113 ,Sondergebiet Wel3-

lings Kamp® sind keine erheblichen Umweltauswirkungen nachteiliger

Art verbunden, da

- negativ auf den Innenstadtbereich wirkende
Sortimentsstrukturen in den Sondergebieten ausgeschlossen
werden,

- Immissionskonflikte hinsichtlich der bestehenden
Wohnnutzung nicht hervorgerufen werden sowie

- keine dkologisch wertvollen Biotoptypen beansprucht bzw. in
den angrenzenden Flachen beeintrachtigt werden und der in
Teilbereichen des Plangebiets bestehende Eingriff in Natur
und Landschaft plangebietsextern ausgeglichen wird.

7.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten
Fur die nordlich der Auffahrt zur B 525 gelegenen Flachen erfolgte
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mit der Darstellung von Sonderbauflachen im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Coesfeld bereits die grundlegende planerische
Entwicklungsrichtung flr diesen Bereich des Bebauungsplans, der
hier in seinen Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt wird.

Fur die Flachen sidlich der Auffahrt B 525 stellt der Flachennut-
zungsplan derzeit Griinflachen dar. Im Rahmen der 60. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird fur diesen Teilbereich parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes der Flachennutzungsplan in Sonder-
bauflache geandert. Die baurechtlich genehmigte und bereits beste-
hende Bebauung in diesem Bereich wird somit lediglich
bauleitplanerisch nachvollzogen.

Raumliche Alternativen bestehen nicht, da sich der Geltungsbereich
auf einen konkreten Bestand bzw. ein an dieser Stelle konkretes Pla-
nungsziel (u.a. Sicherung der bestehenden Betriebe, Ausschluss von
zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen) bezieht.

Inhaltliche Alternativen bezlglich der getroffenen Festsetzungen, mit
denen die Ziele des Bebauungsplans — insbesondere hinsichtlich der
Sortimentsbeschrankung und des Bestandsschutzes — in gleicher
Weise erreicht werden kdonnten, bestehen nicht.

7.7 Zusatzliche Angaben

. Datenerfassung

Die erforderliche Datenerfassung fir die Umweltprifung erfolgte an-
hand der Berlcksichtigung des bestehenden Planungsrechts und zu-
satzlich von Erhebungen bzw. Bestandskartierungen des stadtebauli-
chen und ékologischen Zustands der Umgebung.

Fur die Festlegung der Sortimentsstruktur wurde ein Gutachten er-
stellt (s. Pkt. 3.1).

Dartberhinaus gehende technische Verfahren wurden nicht erforder-
lich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Angaben traten nicht auf.

. Monitoring

Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen.
Hierin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fir den Umweltschutz
zustandigen Behoérden unterstitzt.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen lassen keine unvorher-
gesehenen erheblichen Umweltauswirkungen erwarten. Die Uberwa-
chung mit Blick auf die umzusetzenden Ausgleichsmalinahmen in der
Berkelaue wird von der Stadt Coesfeld durchgeflhrt.

Weitere Malknahmen zum Monitoring beschranken sich auf die Pri-
fungen im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren.
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Unbenommen hiervon ist die Uberpriifung seitens der fiir den Um-
weltschutz zustandigen Behorden gem. § 4 (3) BauGB

7.8 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 113 ,Wellings Kamp*

sollen bestehende Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich gesichert

und zentrenvertraglich gesteuert werden. Das Ziel der zentrenver-
traglichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen wird mit dem

Ausschluss von derartigen Nutzungen im Plangebiet erzielt.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusam-

men, in der die mit der Aufstellung des Bebauungsplans voraussicht-

lich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wur-
den:

- Die in Gesetzen bzw. Fachplanungen genannten flacheniber-
greifenden und -spezifischen Umweltschutzziele werden be-
achtet bzw. sind nicht betroffen.

- Bei Nicht-Durchfiihrung der Bebauungsplanaufstellung waren
bauliche Vorhaben im Planbereich weiterhin auf der
Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen. Somit bestlinde die
Gefahr stadtebaulicher Fehlentwicklungen, insbesondere die
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten, welche die gewachsenen
Zentrumsstrukturen schwachen wirden.

- Sinnvolle Planungsalternativen bestehen nicht, da sich der
Geltungsbereich auf einen konkreten Bestand bzw. ein an
dieser Stelle konkretes Planungsziel bezieht. Bezliglich der
getroffenen Festsetzungen bestehen keine grundlegenden
anderweitigen inhaltlichen Mdglichkeiten, mit denen die Ziele
des Bebauungsplans in gleicher Weise erreicht werden
kdénnen.

- Der fir einen Teilbereich erforderliche Ausgleichsbedarf i.S.d.
Eingriffsregelung des BNatSchG wird plangebietsextern durch
Malnahmen in der Berkelaue kompensiert.

- MaRnahmen zum Monitoring betreffen die Uberwachung der
erforderlichen AusgleichsmafRnahmen, ansonsten beschran-
ken sich diese auf die Prifungen im Rahmen der baurechtli-
chen Zulassungsverfahren

Insgesamt werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine er-

heblich nachteiligen Umweltauswirkungen vorbereitet.

8 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung

Da die Bauflachen im Plangebiet bereits erschlossen und nahezu
vollstandig bebaut sind, sind MalRnahmen der Bodenordnung zur
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.
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9 Flachenbilanz

Gesamtflache 3,55ha - 100,0 %
davon:

Sondergebiet 267ha - 76,1%
Private Grinflache 0,30ha - 8,6%
Offentliche StraRenverkehrsflache 0,53ha - 153 %

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Coesfeld
Coesfeld, im November 2006

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner

Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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