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Beqgrindung

1. Erfordernis fur die Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Coesfeld in Nordrhein-Westfalen. Coesfeld tber-
nimmt die Funktion eines Mittelzentrums und gehdrt dem Regierungsbezirk Miinster an. Die
Stadt Coesfeld liegt rund 30 km westlich des Oberzentrums Minster.

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Bereich des Gewerbegebietes Dreischkamp in
unmittelbarer Nahe zur Bundesstralle B 474 ,Konrad-Adenauer-Ring“. Der Geltungsbe-
reich des Plangebietes wird folgendermalRen begrenzt:
- im Norden durch die Stral3e Dreischkamp,
- im Westen durch einen parallel zur Bundesstral3e B 474 ,Konrad-Adenauer-Ring“ ver-
laufenden Grlnstreifen,
im Suden und Osten durch die StralRe ,Rottkamp” sowie daran anschlieRenden derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Das Plangebiet mit einer Gesamtgro3e von rund 24.570 m2 umfasst in der Gemarkung
Coesfeld Kirchspiel Flur 36, die Flurstiicke 210, 333, 339 und 340.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.2 Bestandssituation

Das Plangebiet ist durch das ansassige Mobelhaus Boer gepragt. Das Mébelhaus Boer
nimmt derzeit rd. 17.000 m2 Verkaufsflache ein. Neben dem Geb&udekomplex des Mdbel-
hauses befinden sich im Plangebiet Besucherparkplatze sowie Anlieferbereiche.

Unmittelbar nérdlich schlieRen die StralRe Dreischkamp sowie ein Autohaus mit entspre-
chenden AuRRenbereichen fir die Ausstellung von Fahrzeugen an das Plangebiet an. Im
Ubrigen ist das Umfeld des Plangebiets durch die vorhandenen StraRen, die gewerblichen
Nutzungen im Gewerbegebiet sowie durch die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen

gepragt.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Das Plangebiet befindet sich gemal dem Regionalplan (GEP) der Bezirksregierung Mins-

ter, Teilabschnitt Minsterland, im Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB). Der
derzeit in Aufstellung befindliche Regionalplan (Stand: Entwurf 2010) stellt ebenfalls den
Bereich als GIB dar.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld wird das Plangebiet als Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,grol3flachiger Mobeleinzelhandel max. Verkaufsflache 17.000 m2*
dargestellt. Der Bebauungsplan kann nicht im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden, da die geplante Verkaufsflache 17.000 m? Uber-
schreiten soll. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB angepasst.

Landschaftsplan
Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines wirksamen Landschaftsplanes
des Kreises Coesfeld.
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Einzelhandelskonzept

Bereits in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Coes-
feld - Endbericht (Stand: 16.03.2011), Ratsbeschluss 14.04.2011- ist der Standort des
Mobelhauses Boer explizit genannt. Fir den Standort wird grundsétzlich eine Erweiterung
im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich empfohlen. Ferner sollen die ,zentrenrele-
vanten Randsortimente [..] zum Schutz des Innenstadtzentrums in der Summe weiterhin

auf 7 % der Gesamtverkaufsflache beschrankt bleiben*.

1.4 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 93 ,Ge-
werbegebiet Stidwest 11, 3. Anderung. Das Plangebiet ist als Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,grof3flachiger Mébeleinzelhandel” und einer maximalen Verkaufsflache von
17.000 m? festgesetzt. Neben dem zulassigen Kernsortiment Mobel wird das Randsorti-
ment auf insgesamt 7 % begrenzt. Dabei sind Begrenzungen weiterer Sortimente vorge-
nommen. Innerhalb des Sondergebietes ist ferner eine Schank- und Speisewirtschaft
(z.B. Cafeteria) bis zu einer GréRe von 200 m2 Nutzflache zulassig. Zudem ist als Maf} der
baulichen Nutzung eine GRZ von 0,8 und eine Baumassenzahl von 5,0 festgesetzt. Dar-
Uber hinaus sind eine besondere Bauweise und eine max. Gebaudehthe festgesetzt. Wei-
tere Festsetzungen bestehen zu der Anordnung der Stellplatze sowie zu griinordnerischen
und gestalterischen Fragestellungen.

1.5 Erfordernis der Planung, Planverfahren

Das Mdobelhaus Boer konnte sich in den zuriickliegenden Jahren erfolgreich am Standort
etablieren. Um sich jedoch langfristig am Standort behaupten und weiterhin wirtschaftlich
agieren zu konnen ist eine Erweiterung der maximalen Verkaufsflache erforderlich. Bereits
in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Coesfeld
haben die Gutachter grundséatzlich eine Erweiterung im nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich (u. a. Mébel) empfohlen.? Derzeit sind bereits 17.000 m? Verkaufsflache tber
den rechtskraftigen Bebauungsplan gesichert. Um das bestehende Mdbelhaus den heuti-
gen Anforderungen der Marktbedingungen anzupassen und somit am Standort langfristig
sichern zu kénnen, ist eine Neuorganisation sowie eine VergréRerung der Verkaufsflachen
beabsichtigt. Dabei ist weniger eine Erweiterung der Sortimentspalette als vielmehr eine
groRRziigigere Warenprasentation Ziel der Erhéhung der Verkaufsflache. Mit der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes soll nun die Verkaufsflache auf 22.000 m? erweitert werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt bereits eine Sonderbauflache dar. Der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 93 ,Gewerbegebiet Siidwest lIl*, 3. Anderung, setzt ana-
log ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Mdbeleinzelhandel* fest.
Jedoch kann die geplante Erweiterung des Mébelhauses auf Grund der Begrenzung der
Verkaufsflachen nicht durch das bestehende Baurecht ermdglicht werden.

Aus diesem Grund soll ein Bebauungsplan gemalR 8§ 13a BauGB aufgestellt werden. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes soll einen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung einer
bedarfsgerechten Versorgung und einer lebenswerten Umwelt darstellen.

Im Bebauungsplan werden Einschrankungen der Warensortimente fir Einzelhandelsbe-
triebe getroffen. Somit kann sichergestellt werden, dass im Sondergebiet keine Einzelhan-
delsbetriebe entstehen, die in Konkurrenz zu den Betrieben der Innenstadt stehen. Somit
soll den Grundsétzen der Bauleitplanung nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB — die Beriicksichti-

! Stadt + Handel: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Coesfeld, Endbericht
(Stand: 16.03.2011), S.139f.

2 Stadt + Handel: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Coesfeld, Endbericht
(Stand: 16.03.2011), S.139.
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gung der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Orteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche — Rech-
nung getragen werden. Die Innenstadt bzw. die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Coesfeld sowie benachbarter Gemeinden kénnen somit in ihrer Funktion als Handels-
standorte beriicksichtigt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a BauGB aufgestellt. Durch die Planung wird eine zuldssige Grundflache
festgesetzt, die den Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache unterschreitet. Eine Regel-
UVP-Pflicht besteht durch das vorliegende Planvorhaben nicht. Durch den Bebauungsplan
ist jedoch nach 8§ 3c UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfall dadurch begrindet,
dass nach Anlage 1 Nr. 18.8 des UVPG der Prufwert (grof3flachiger Einzelhandel geman
Nr. 18.6.1) bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem sonstigen Gebiet Uber-
schritten wird.

Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzguter sind nicht betroffen (siehe 3.
Umweltvertraglichkeit). Die Stadt Coesfeld sieht die Voraussetzungen fir die Anwendung
des § 13 a BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 93 ,Gewerbegebiet Sud-
west IlI*, 4. Anderung als gegeben. Fiir den Bebauungsplan wird demnach keine Umwelt-
prifung erfolgen. Ein Umweltbericht wird der Begriindung nicht beigeftigt. Die allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls wird unter Kapitel 3 weiter ausgefihrt. Die durch die Planung
bedingten Eingriffe gelten vor der planerischen Entscheidung als erfolgt bzw. zuléssig.

1.6 Ziele der Planung

Es ist vorgesehen das vorhandene Mébelhaus an der Strafl3e Dreischkamp zu modernisie-
ren und den heutigen Ansprichen des Marktes anzupassen. In diesem Zusammenhang ist
eine neue innere Aufteilung des Mdbelhauses geplant, es sollen fir die Erweiterung der
Verkaufsflachen hauptséchlich vorhandene Neben- und Lagerraume in Anspruch genom-
men werden, wodurch zuséatzliche Larmimmissionen nicht zu erwarten sind. Es ist in der
Summe eine maximale Verkaufsflache von bis zu 22.000 m2 konzipiert.

Ziel der Planung ist es, durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,grof3flachiger Mdbeleinzelhandel* mit maximal 22.000 m? Verkaufsfla-
che die Zulassigkeit des Mobelhauses zu regeln und eine vertragliche Erweiterung zu er-
madglichen.

2 Begriundung der Planinhalte
2.1  Artder baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung entsprechend der Entwurfsintention und
analog zum Bestand ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,grof3fla-
chiger Mébeleinzelhandel” nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung eines Baugebietes nach § 11 BauNVO ist jedoch nur zulédssig, wenn sich
dieses von den Baugebieten 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Von einem
wesentlichen Unterschied kann gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt und
die damit beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen Nutzung keinem der in 8§ 2
bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen lasst. Insofern muss das Gebiet im ab-
gegrenzten Geltungsbereich ein ,eigenes Geprage“ ausbilden, das sich nicht aus den
Baugebietstypen (88 2 bis 10 BauNVO) ablesen lasst. Vor dem Hintergrund der planeri-
schen Ziele fur den Bebauungsplan sind die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines
sonstigen Sondergebietes im Sinne des § 11 BauNVO gegeben.
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Durch die beabsichtigte Planung wird die Schwelle der ,Grof3flachigkeit* tberschritten.
Stadtebaulich relevante Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO werden grund-
satzlich vermutet, wenn die Geschossflache des Einzelhandelsbetriebs 1.200 m2 (ber-
schreitet’. Die Umsetzung der vorliegenden Planung bedeutet eine Erweiterung der Ver-
kaufsflachen um 5.000 m? und ist im Rahmen der landesplanerischen Anpassung mit der
Bezirksregierung Munster abzustimmen.

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groR3flachiger Mobeleinzelhandel* ist
ausschlie3lich ein Mébelhaus mit Mdbeleinzelhandel mit dem Kernsortiment Mobel (inkl.
Garten und Campingmoébel) zuldssig. Damit wird der beabsichtigen Betriebserweiterung im
Plangebiet unter Berticksichtigung des Vertraglichkeitsgutachtens Rechnung getragen.

Gemald § 24a Abs. 1 LEPro kdnnen grundséatzlich Sondergebiete fiir grof3flachige Einzel-
handelsvorhaben in Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Versorgungsberei-
chen ausgewiesen werden. Das Plangebiet befindet sich jedoch aulRerhalb eines von der
Gemeinde beschlossenen noch faktisch vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches.
Gemald § 24a Abs. 3 LEPro durfen Sondergebiete mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn
.der Standort [des Vorhabens] innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen
Siedlungsbereichs liegt und der Umfang des zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimentes maximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m? be-
tragt*’. Letztgenannte Vorgabe des § 24a Abs. 3 LEPro kann durch das Vorhaben ein-
gehalten werden, jedoch liegt das Plangebiet nicht innerhalb eines im Regionalplan darge-
stellten Allgemeinen Siedlungsbereichs. Das Plangebiet ordnet sich derzeit und im Aufstel-
lung befindlichen Regionalplan innerhalb eines Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich
(GIB) ein. Im Regionalplan heif3t es in der textlichen Darstellung, Kapitel 1.2, Randnummer
246, dass Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche des Gebietsentwicklungsplans u.a.
folgende stadtebauliche Flachen umfassen kdnnen: ,Sonderbauflachen fir Einkaufszent-
ren und Verbrauchermarkte, soweit die Standorte in das ortliche Zentrengefige raumlich
integriert sind und die Vorhaben aus stddtebaulichen Griinden nicht innerhalb der Wohn-
siedlungsbereiches untergebracht werden sollen,...“ °

Somit wird in der Zielaussage des Regionalplans verdeutlicht, dass u.a. Sonderbauflachen
mit Handelsstandorten sich innerhalb der Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche ein-
ordnen sollen bzw. kénnen. Somit kann grundsatzlich mit dem Vorhaben den Vorgaben
des Regionalplans entsprochen werden, es werden jedoch die Vorgaben des § 24a LEPro
Abs. 3 nicht erfillt. An dieser Stelle wird jedoch angefiihrt, dass aufgrund aktueller Rechts-
sprechung der 8§ 24a LEPro nicht mehr als Ziel der Raumplanung, sondern allenfalls als
Grundsatz der Raumplanung zu bericksichtigen ist und ihm somit eine Abwagungsrele-
vanz zukommt. Die Stadt Coesfeld hat sich mit diesem Sachverhalt eingehend auseinan-
dergesetzt. Im Ergebnis der Abwagung ist festzustellen, dass die Erweiterung des Mdbel-
marktes erklartes Ziel der Stadt Coesfeld ist, um den vorhandenen Markt Entwicklungs-
madglichkeiten zu bieten und diesen somit am Standort langfristig zu sichern.

,Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben fiir nicht zent-
renrelevante Kernsortimente die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im Gemeindege-
biet nicht, kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung i.S. des Absatzes 1

Satz 3 vorliegen®.®

Kuschnerus, Der Standortgerechte Einzelhandel, Mai 2007, VHW Dienstleistung GmbH-Verlag, Seite 49f
§24a Abs. 3 LEPro NRW

Bezirksregierung Miinster, Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Miinster, Stand: 06.12.19999,
Seite 47

§24a Abs. 3 LEPro NRW
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Als Regelvermutung der Nicht-Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in benachbarten Gemeinden und der wohnortnahen
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich wird im LEPro NRW in § 24 a Absatz 2
Satz 4 das Umsatz-Kaufkraftverhaltnis als wesentliches Kriterium angefiihrt. Demnach wa-
re fir geplante Einzelhandelsvorhaben regelm&Rig von einer Vertraglichkeit auszugehen,
wenn der Umsatz des geplanten Einzelhandelsvorhabens die Kaufkraft im funktional zu-
gewiesenen Verflechtungsbereich nicht Gberschreitet.

Auch wenn der § 24a LEPro mittlerweile durch die aktuelle Rechtsprechung nicht mehr als
Ziel, sondern lediglich als Grundsatz zu bewerten ist, wurde ein Vertraglichkeitsgutachten
erstellt, um die Auswirkungen der Planung mit dem zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Coesfeld und den zentralen Versorgungsbereichen benachbarter Gemeinden zu -
berpriufen.

Im Ergebnis der Vertraglichkeitsgutachtens kann festgehalten werden, dass die Bestand-
strukturen und Entwicklungsméglichkeiten in den zentralen Versorgungsbereichen der
Stadt Coesfeld sowie der Umlandkommunen nicht geféhrdet sind. Ferner wurden im Rah-
men des Gutachtens die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich
einer absatzwirtschaftlichen Wirkungseinordnung der Randsortimente vorgenommen. Hier-
bei zeigt sich, dass keine stadtebaulichen oder landesplanungsrechtlich relevanten Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse sind Regelungen zur zulassigen
Verkaufsflache sowie der zuldssigen Sortimente und deren jeweiligen Verkaufsflachen auf-
genommen. Die Gesamtverkaufsflache des zulassigen Mébelhauses (einschlief3lich Leuch-
tenfachmarkt) wird im Sondergebiet in der Summe auf maximal 22.000 m? begrenzt. Der
Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente (gemaf3 Coesfelder Sortimentsliste) wird
insgesamt in der Summe auf maximal 6 % (1.320 m?) der zuldssigen Gesamtverkaufs-
flache begrenzt.

Fir die zuldssigen zentrenrelevanten Randsortimente wird die maximal zuldssige Verkaufs-
flache einzelner Sortimente wie folgt begrenzt:

- Glas/ Porzellan/ Keramik max. 425 m2 (2%)
- Wohneinrichtungsbedarf max. 300 m2 (1%)
- Haushaltswaren (Hausrat) max. 220 m2 (1%)
- Heimtextilien max. 110 m? (0,5%)
- Haus-/ Bett-/ Tischwasche max. 110 m? (0,5%)
- Bettwaren max. 210 m2 (1%)

Zusatzlich ist ein Leuchtenfachmarkt innerhalb des Mobelhauses mit max. 255 m? Ver-
kaufsflache zuléassig. Diese 255 m2 machen ca. 1 % der zentrenrelevanten Randsortimente
aus, wodurch die gemal Einzelhandelskonzept maximal 7 % zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente gegeben sind.

Der Umfang der nicht zentrenrelevanten Randsortimente (gemald Coesfelder Sortimentslis-
te) wird insgesamt in der Summe auf maximal 700 m2 Verkaufsflache begrenzt. Zulassig ist
ausschlief3lich das Sortiment Teppiche (ohne Teppichbdden).

Die zuvor benannte Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschlief3lich der
Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Kas-
senzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind,
sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.

Durch die genaue Steuerung der zuldssigen Verkaufsflachen und Sortimente kann den
Vorgaben des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB — die Berticksichtigung der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Orteile sowie die Erhaltung und
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Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche — Rechnung getragen werden. Ferner kdnnen
durch die Festsetzung Entwicklungspotenzial fur das vorhandene Mobelhauses vorgehal-
ten werden, so dass sich das Mobelhaus auch langfristig am Standort etablieren und fort-
bestehen kann.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ist eine Schank- und Speisewirtschaft (z.B. Cafe-
teria) bis zu einer Grol3e von 200 m2 Nutzflache zuldssig. Damit wird dem Bestand Rech-
nung getragen.

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Das Mal der baulichen Nutzung wird gem. 8 16 BauNVO im Sondergebiet durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Baumassenzahl (BMZ) sowie der zuléassigen
Gebaudehthe gemal der Eintragung in die Nutzungsschablone bestimmt. Fir das sonsti-
ge Sondergebiet wird eine GRZ von 0,8 festgelegt. Die Festsetzung orientiert sich an den
Obergrenzen nach BauNVO, um eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke
zu ermoglichen und um der vorhandenen Situation Rechnung zu tragen. Ferner ist die
Baumassenzahl mit 5,0 festgesetzt. In dem sonstigen Sondergebiet wird zudem die Ho6-
henentwicklung der baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer maximalen Gebaude-
hohe festgesetzt. Die Gebaudehthe wird mit 16,0 m tber Fubodenoberkante (FOK =
95,80 m U NN) festgelegt. Dadurch soll eine vertragliche Einbindung der Gewerbebauten in
das Landschaftsbild bei gleichzeitig betrieblich sinnvoller baulicher Gestaltung erreicht
werden. Somit orientiert sich das zuldssige Mal} der baulichen Nutzung an dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 93, 3. Anderung.

2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden innerhalb des Plangebietes ausschlief3lich
Uber die Festsetzung von Baugrenzen gemal3 § 23 BauNVO definiert. Die tberbaubare
Grundstiicksflache orientiert sich dabei an den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes. So wird ein gewisser Gestaltungsspielraum von Baukoérpern innerhalb des
Plangebietes eingerdumt, um eine Flexibilitat bei der Anordnung von Geb&uden zu
gewadhrleisten. Gegenuber den umlaufenden Verkehrsflachen wird ein Abstand von 7,5 m
(Grunflachen 5,0 m) von den Baugrenzen eingehalten, um eine Begriinung in diesen Ab-
schnitten zu erméglichen.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichen-
de Bauweise festgesetzt. Als abweichende Bauweise soll die offene Bauweise mit der
MalRgabe gelten, dass einzelne Gebaudelangen mehr als 50 m betragen diirfen. Die Fest-
setzung soll in dieser Form aufgenommen werden, um einen Baukérper von tber 50 m
errichten zu kdnnen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. Somit wird das Ziel verfolgt, die nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen insbesondere durch eine Begriinung sowie ergéanzend durch Stellplatze zu
nutzen.

24 Stellplatze und Ein- / Ausfahrten

Um eine geordnete Einbindung des Sondergebietes in das StralRen- und Ortsbild zu er-
madglichen, dirfen Stellplatze im Plangebiet nur in einem Mindestabstand von 3,0 m ge-
genuber der ErschlieSungsstralRe angelegt werden.

Mit dem Ziel einer unnottigen Verkehrsvermeidung und Verkehrsbehinderung auf den
StralRen Dreischkamp und Rottkamp, sind tber die Anzahl der fir einen geordneten Be-
triebsablauf erforderlichen Grundstiickszufahrten zusatzliche Ein- und Ausfahrten nicht
zulassig.
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25 Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung

Um den flieRenden Verkehr auf der Bundesstralle B 474 (Konrad-Adenauer-Ring) zu ge-
wabhrleisten, sind im Sinne des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG bauliche Anlagen jegliche Art in ei-
nem Abstand von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand unzul&ssig.

2.6 Versorgungsflachen

Im Nordosten des Plangebietes wird analog des rechtskraftigen Bebauungsplans eine Fla-
che fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitdt festgesetzt. Durch die
Festsetzung soll dem rechtskraftigen Bebauungsplan sowie der ortlichen Gegebenheit
Rechnung getragen werden.

2.7 Grinordnung; MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ist zwischen der Strallenbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstral3e und der Baugrenze ein mindestens 3 m breiter Pflanzstreifen in Form
von heimischen Bdumen und Strauchern anzulegen. Dabei sind Unterbrechungen des
Pflanzstreifens zur Schaffung von Grundstiickszufahrten zuléssig.

Sofern der tatsachliche Pflanzstreifen weniger als 5 % der gesamten Grundsticksflache
betragt, sind weitere Flachen auf dem Grundstiick zu bepflanzen, bis der Anteil von 5 %
erreicht ist.

Mindestens 30 % der Wandflachen fensterloser Fassaden oder Fassadenteile mit einer
Gesamtlange von mehr als 20 m sind mit Kletterpflanzen in artengerechtem Abstand zu
begriinen.

Fir alle PflanzmalBhahmen muss die Pflanzdichte mindestens 1 Gehdlz pro 2 m? betragen,
wobei die Pflanzung zu 70 % aus Strauchern und zu 30 % aus hochwachsenden Baumen
bestehen muss. Dabei sind Nadelgehdlze, aulRer Eibe, nicht zuldssig. Empfohlen werden
standortgerechte heimische Eichen, Hainbuchen, Buchen, Eiben, Linden, Eschen, Ahorn
und Kastanien. Die Anpflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und auf
Dauer zu erhalten, Ausfélle sind wertgleich in der folgenden Vegetationsperiode zu erset-
zen. Durch die Festsetzungen soll eine regionstypische und dauerhafte Eingriinung des
Plangebietes sichergestellt werden.

2.8 Gestalterische Festsetzungen

Einfriedigung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des zur Bundesstral3e B 474 hin orien-
tieren Pflanzstreifens Einfriedigung in Form von Zaunen oder Mauern unzulassig sind. So-
mit sollen gegentiber der BundesstralRe positive Sichtbeziehungen ermdglicht werden.

Werbeanlagen

Um keine stérende Wirkungen auf den flieRenden Verkehr der BundesstralRe B 474 auszu-
I6sen, sind innerhalb einer 40 m breiten Zone, gemessen vom &uf3eren befestigten Fahr-
bahnrand der B 474, Werbeanlagen nicht zulassig. Bauvorhaben mit Schaufensteranlagen,
die der B 474 zugewandt werden sollen, sind gemal 8 9 Abs. 6 FStrG innerhalb eines Ab-
standes von 40,0 m vom &uf3eren befestigten Fahrbahnrand der Stral3en unzulassig.

Um einen Wildfuchs von Werbeanlagen zu vermeiden sind auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflachen Werbeanlagen nicht zuldssig. Ausgenommen davon ist firmenbezoge-
ne Eigenwerbung bis zur Grél3e von insgesamt 2 m?2 an ErschlieBungsstraen in einem
Abstand von mindestens 3 m. Fremdwerbung kann ausnahmsweise innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflache bis zu einer Gesamtgréfie von 5 m?2 zugelassen werden.
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AuRere Gestaltung der Baukorper

Um ein harmonisches Gesamtbild zu erméglichen, werden im Plangebiet Festsetzungen
zur &ulReren Gestaltung der Baukdrper getroffen.

Zur Vermeidung von Uberlangen monotonen Fassaden sind diese mindestens alle 12 m
deutlich vertikal zu gliedern. Die Gliederung kann z. B. durch Pfeiler, Verspriinge, Ver-
satze, Offnungen und Glasbénder vorgenommen werden.

Als bevorzugte Fassadenmaterialien sind Mauerwerk, Putz, Holz, Glas und Stahl zul&assig.
Werden Beton- oder Trapezblechfassaden verwendet, sind kleinteilig zu gliedern und in
Verbindung mit anderen Materialien auszufiihren.

Aus dkologischen Griinden und als weiteres Gestaltungselement, ist die Dach- und Fassa-
denbegriinung mit einzubeziehen.

3. Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 13 a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzun-
gen fur die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens auf dieser gesetzlichen Grundla-
ge werden als gegeben angesehen. Fir den Bebauungsplan wird auf eine Umweltprifung
gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB und einen Umweltbericht gem. § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB verzich-
tet. Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und Landschaft gilt gemal} §
1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw. zul&ssig.

Eine Regel-UVP-Pflicht besteht durch das vorliegende Planvorhaben nicht. Durch den Be-
bauungsplan ist jedoch nach 8 3c UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfall da-
durch begrindet, dass nach Anlage 1 Nr. 18.8 des UVPG der Priufwert (grof3flachiger Ein-
zelhandel gemal Nr. 18.6.1) bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem sonsti-
gen Gebiet Gberschritten wird.

Sofern durch das Vorhaben eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls begriindet wird, ist
nach 8 3c UVPG eine Umweltvertraglichkeitsprifung dann durchzufiihren, sofern nach
einer Uberschlagigen Prifung erheblich nachteilige Umweltauswirkungen durch die Umset-
zung des Vorhabens ausgelost werden.

Im Ergebnis der Gberschlagigen Prufung ist festzustellen, dass das Plangebiet keine hoch-
rangigen Schutzgebiete und Schutzobjekte ausweist. Im Plangebiet befindet sich keine
registrierte Biotop- bzw. Biotopverbundflache. Ferner ist das Plangebiet nicht Bestandteil
eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes.

Das Plangebiet ist bereits heute durch die bestehenden baulichen Anlagen weitgehend
Uberformt und versiegelt. Die Planung sieht lediglich Veranderungen innerhalb der Gebau-
destrukturen vor. Mittels der neuen inneren Gebaudeaufteilung sollen bestehende Lager-
flachen zu Verkaufsflachen umgenutzt werden.

Das Plangebiet besitzt durch die bestehende Nutzung insgesamt keine hervorgehobene
Bedeutung fur die siedlungsnahe Nah- und Kurzzeiterholung. Die weiteren Schutzgiiter
werden aufgrund der heutigen Ausprdgung des Plangebietes und der beabsichtigten Ent-
wicklung nicht wesentlich tangiert. Durch die weitgehende Versiegelung im Bestand ist die
Okologische Bedeutung des Plangebietes als gering anzusehen.

Fur das Schutzgut Mensch sind Geruchs-, Larm- und Lichtimmissionen von Bedeutung.
Geruchs- und Lichtimmissionen sind im Plangebiet in geringem MalRe durch die umliegen-
den Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen und den Verkehrsstrukturen ,.B 474 / Konrad-
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Adenauer-Ring®, der StralRe ,Dreischkamp“ sowie der inneren ErschlieBung mit Stellplat-
zen im Plangebiet zu verzeichnen. Ferner wirken insbesondere LaArmimmissionen durch die
.B 474 | Konrad-Adenauer-Ring“ auf das Plangebiet ein. Die Nutzung des Plangebietes ist
ebenfalls mit Larm (Kundenverkehr, techn. Anlagen) verbunden, welcher auf die Umge-
bung einwirkt. Da es sich bei der VergréRerung der Verkaufsflache hauptséchlich um die
Unnutzung von Neben- und Lagerrdumen handelt, ist keine Anstieg der LArmimmitenten zu
erwarten. Somit ist hinsichtlich der Immissionen bei Umsetzung der Planung nicht mit nen-
nenswerten Anderungen gegeniiber der Bestandssituation zu rechnen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Biotope und Artenschutz ist festzuhalten, dass im Plange-
biet keine hochrangigen Schutzgebiete und Schutzobjekte vorhanden sind. Zum derzeiti-
gen Zeitpunkt ist der durch das Vorhaben verursachte Eingriff in Bezug auf den Arten-
schutz (planungsrelevanten Arten) grundsétzlich als nicht erheblich einzustufen, da die
Planung weitgehend keine zuséatzlichen Eingriffe vorsieht und zum derzeitigen Kenntnis-
stand Kernbereiche bzw. Verbreitungsschwerpunkte der lokalen Populationen nicht betrof-
fen sind.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wassers ist anzufiihren, dass keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut zu verzeichnen sind, da sich gegenuiber der heutigen Situation kei-
ne wesentlichen Anderungen ergeben. Die Versiegelung zusétzlicher Flachen ist nicht
vorgesehen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden liegen nach Aussage der Bodenkarte NRW (Aus-
kunftssystem BK 50) fiir das Plangebiet ausschlief3lich der Bodentyp (L4108 B-S822SW3)
Braunerde-Pseudogley vor, welcher kein sehr bzw. besonders schutzwirdiger Bodentyp
ist.

Die Bdden sind innerhalb des Plangebietes heute bereits weitgehend tberformt. Angaben
oder Kenntnisse zu Altlasten bestehen derzeit nicht.

Fir das Schutzgut Klima und Luft ist anzufihren, dass im Bestand durch StralRenverkehr
Luftverunreinigungen auf die Umgebung und somit auch auf das Plangebiet einwirken.
Ferner bedingt der vorhandene hohe Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes
grundsatzlich eine lokale Erwarmung. Bei Umsetzung der Planung ist keine Anderung ge-
genuber der heutigen Situation ersichtlich.

Das Schutzgut Ort- und Landschaftsbild wird bereits im Bestand durch die vorhandenen
Gebaudestrukturen gepragt. Da bei Umsetzung der Planung sich gegentiber dem Bestand
bzw. dem bestehenden Baurecht keine Veranderungen auf3erhalb der Gebaude einstellen,
sind keine nachteiligen Auswirkungen ersichtlich.

Schutzwirdige Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. sind zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Unter Bericksichtigung aller untersuchten Umweltbelange wird deutlich, dass keine her-
ausragenden Umweltbelange innerhalb des Plangebietes liegen, die bei Realisierung des
Vorhabens irreparabel geschadigt wirden. Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erkennen. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf den Vorschriften des UVPG NRW
ist aufgrund der Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls somit nicht erfor-
derlich. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann somit angewandt werden.
Obgleich auf eine Umweltvertraglichkeitsprifung und eine entsprechende landschafts-
Okologische Begutachtung im Zuge des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB
verzichtet werden kann, wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Potenzialab-
schatzung zum Vorkommen planungsrelevanter Arten sowie eine Begehung des Geldndes
durchgefihrt, um mogliche streng oder besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten
innerhalb des Plangebietes festzustellen.
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Artenschutz

Im Rahmen der Erkundung wurde eine faunistische Untersuchung zum Vorkommen von
planungsrelevanten Arten durchgefiihrt. Das Vorkommen streng bzw. besonders geschiitz-
ter Arten wurde anhand der Naturschutz-Fachinformationssysteme NRW unter
www.naturschutz-fachinformationssysteme-nrw.de geprift. Das Plangebiet befindet sich im
Ubergangsbereich der LANUV Messtischblatter 4008 (Gescher) und MTB 4009 (Coesfeld)
— (vgl. Messtischblatter im Anhang). Fur die dort gelisteten planungsrelevanten Arten wur-
den die Habitatanforderungen der Arten mit den im Plangebiet vorhandenen Raumstruktu-
ren und Lebensraumtypen verglichen. Die Liste der planungsrelavanten Arten ergibt sich
hierbei aus der Ableitung der Lebensraumbereiche, welche sich im Bestand (vor Ort) dar-
stellen. Bei der hier vorliegenden Untersuchung sind aufgrund der Bestandsauspragung
die planungsrelevanten Arten folgende Lebensrdume gem&fR LANUYV bertcksichtigt wor-
den:

- Kleingeholze, Alleen, Bdume, Geblsche, Hecken

- Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen

- Gebaude

Der Uberwiegende Teil der planungsrelevanten Arten der Messtischblattes, unter Eingren-
zung der Lebensraumtypen, ist im Erhaltungszustand als glinstig zu bewerten. Im Plange-
biet sind potenzielle Lebensraume fir einzelne Saugetiere, Amphibien und Vogelarten vor-
handen. Einige Arten dieser Gruppen sind im Erhaltungszustand als ungiinstig bewertet
worden. In der Einzelbetrachtung (Art-fur-Art-Betrachtung) wurde jede moglicherweise vor-
kommende Art in Bezug auf die Lebensraumanspriiche untersucht und hieraus ein poten-
zielles Vorkommen abgeleitet.

Auswirkungen

Auf Grund der Tatsache, dass sich die geplanten baulichen MalZnahmen ausschliel3lich auf
den Innenbereich der Gebaudestrukturen beschranken bzw. durch den Bebauungsplan in
der 4. Anderung keine zusétzlichen Bebauungsméglichkeiten gegeniiber dem rechtskréfti-
gen Bebauungsplan geschaffen werden, kénnen durch das Vorhaben zum derzeitigen
Kenntnisstand keine erhebliche Beeintrachtigung fur planungsrelevanten Arten festgestellt
werden. Zum derzeitigen Zeitpunkt ist der durch das Vorhaben verursachte Eingriff in Be-
zug auf die planungsrelevanten Arten jedoch grundsétzlich als nicht erheblich einzustufen,
da die Planung keine baulichen Anderungen in den 6rtlichen Freiraum- und Geb&udestruk-
turen vorsieht, welche als Kernbereiche bzw. Verbreitungsschwerpunkte der lokalen Popu-
lationen ausgemacht werden.

Es werden keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) begangen.

4, Verkehrliche ErschlieBung
ErschlieRung des Plangebiets / Verkehrliche Anbindung

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Plangebietes ist durch die StralRe Dreischkamp
gewadhrleistet. Ferner besteht von der StraRe Dreischkamp aus ein unmittelbarer Anschluss
an die BundesstralRe B 474 ,Konrad-Adenauer-Ring“. Das Plangebiet ist somit gut an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen.

Durch die beabsichtigte 4. Anderung des Bebauungsplanes sind keine zusétzlichen Er-
schlieBungsmalnahmen erforderlich.
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5. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Versorgungsnetz der Stadtwerke Coesfeld GmbH ange-
schlossen. Es wird sowohl Strom als auch Trinkwasser zur Verfugung gestellt. Der An-
schluss an das Gasnetz ist ggf. moglich.

Die Loschwasserkapazitat aus dem Leitungsnetz der Stadtwerke betragt bis zu 3200 I/min.
Uber eine Dauer von 2 Stunden. Generell garantieren die Stadtwerke diese Menge nicht.
Die Loschwasserversorgung ist jedoch sichergestellt, da auf den Loschwasserteich im Re-
genruckhaltebecken an der Schorlemer Straf3e zurtickgegriffen werden kann.

Um zu gewahrleisten, dass eine ausreichende Menge etwa 1.000 m3 Ldschwasser im
Teich vorhanden sind, wird dieser mit einer geeigneten Automatik versehen, die Wasser
aus anderen Leitungssytemen zufthrt.

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt analog dem Bestand im Trennsys-
tem der Kanalisation des Abwasserwerkes der Stadt Coesfeld. Das Schmutzwasser wird
dem Klarwerk Coesfeld, das fur 130.000 Einwohnergleichwerte ausgelegt ist, zugefihrt
und nach der Klarung in die Berkel abgeleitet. Regenwasser wird durch eine Regenwas-
serbehandlungsanlage und lUber das Regenriickhaltebecken an der Schorlemer Stral3e in
den Tuskenbach geleitet.

Fur die Abfallbeseitigung besteht aufgrund einer stadtischen Satzung Anschlusszwang.
Gewerbliche Abfalle sind im Einvernehmen mit dem Umweltamt des Kreises Coesfeld zu
entsorgen. Der Kreis Coesfeld betreibt eine Milldeponie in Héven, rund 7 km ndérdlich des
Coesfelder Stadtzentrums.

6. Altlasten
Nach heutigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten vorhanden.

7. Hinweise

Bodendenkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden im Bebauungsplanbereich nach derzeitigen Kennt-
nisstand nicht berthrt. Im Geltungsbereich der 4. Bebauungsplandnderung befinden sich
keine Baudenkmaler. Erkenntnisse Uber Bodendenkmaler liegen nicht vor. Es ist jedoch
nicht auszuschliel3en, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmadler entdeckt werden. Fir
diesen Fall wird im Bebauungsplan vorsorglich auf die Melde- und Sicherungspflicht nach
dem Denkmalschutzgesetz NW hingewiesen.

Kampfmittel

Der gesamte Geltungsbereich der 4. Bebauungsplananderung liegt im Bombenabwurfge-
biet aus Kriegshandlungen des zweiten Weltkrieges. Eine Freigabe der Flachen fir bauli-
che Vorhaben ist nur im Einvernehmen mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe der Bezirksregierung Arnsberg zulassig.
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8. Kosten
Der Stadt Coesfeld entstehen durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes keine Kosten.

9. Stadtebauliche Kenndaten
Geltungsbereich ca. 24.570 m*
Sondergebiet ca. 24.250 m?2

Flachen fur Versorgungsanlagen ca. 320 m?
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