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A STADTEBAULICHE ASPEKTE
1. Lage und Gr6RRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 137 Wohngebiet Med-
dingheide I liegt am sidlichen Rand des Ortsteils Lette im Bereich
zwischen der KreuzstralRe, der Coesfelder StraRe und dem sidwest-
lich gelegenen Gewerbegebiet.

Der Hauptteil des Geltungsbereiches wird im Nordwesten durch die
rickwartigen Grenzen der Grundstiicke an der Kreuzstral3e, im Nord-
osten durch die nordgstliche Grenze des Peilswegs, im Sudosten von
der sldlichen Grenze des Wirtschaftsweges parallel zur Kreuzstral3e
und im Sidwesten von den riickwartigen Grenzen gewerblich genutz-
ter Grundstucke des Gewerbegebietes begrenzt.

Der ostliche Teilbereich des Geltungsbereiches liegt beiderseits der
Grenze der Flurstiicke 102 und 104 in einer Gesamtbreite von 17 m
zwischen dem Hauptteil des Geltungsbereiches und der Coesfelder
Stral3e.

Das Plangebiet setzt sich aus Teilen der Flurstiicke 17, 102 - 104,
110 und 114, alle Flur 15, Gemarkung Lette und aus den Flurstiicken
123 - 125, 128, 129, 159, 267, 268 und teilweise die Flursticke 70
und 126, Flur 17, Gemarkung Lette zusammen. Der gesamte Gel-
tungsbereich wird heute bis auf zwei bebaute Grundstiicke stidwest-
lich der ,Meddingheide’ ackerbaulich genutzt. Der Hochpunkt des
Plangebietes liegt im Nordosten an der Coesfelder Stral3e bei ca.
81,00 m Uber Normalhéhennull (NHN). Das Gelande fallt Richtung
Siudwesten auf ca. 75,10 m Gber NHN mit einem gleichmafigen Ge-
falle ab. Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 5,2 ha. Die
detaillierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes im Maf3stab 1:500 zu entnehmen.

Die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes stidwestlich der
,Meddingheide’ besteht aus giebel- bzw. traufstéandigen Einzelhau-
sern mit einem bzw. zwei Vollgeschossen. Die Bestandsbebauung
nordwestlich des Plangebietes im Bereich der Kreuzstral3e setzt sich
vorrangig aus eingeschossigen Einzelhdusern mit Satteldach zu-
sammen. Sudostlich des begrenzenden Wirtschaftsweges bzw. siud-
westlich des Peilsweges befindet sich ein ehemaliger landwirtschaftli-
cher Betrieb. Alle vorgenannten Geb&ude zeichnen sich vorwiegend
durch das regionaltypische Mauerwerk in Klinkerbauweise aus.
Sudostlich des Plangebietes schliel3t sich der freie Landschaftsraum
an. Das Plangebiet befindet sich in glinstiger Entfernung zum Orts-
zentrum und zu den Schulen des Ortsteils. In lediglich ca. 350 m Ent-
fernung liegt der DB-Haltepunkt Lette.

2. Planungsrechtliche Vorgaben und Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan ,Minsterland’ des Regierungsbezirkes Minster
stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes Merfelder
Bruch — Borkenberge auf3erhalb von Landschaftsschutzgebieten.

Der heutige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Coesfeld stellt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Flachen zwischen ,Med-



Stadt Coesfeld

Bebauungsplan Nr. 137

3.1

3.2

dingheide’ und Peilsweg als ,Flachen fir die Landwirtschaft’ dar. Der
Bereich sudwestlich der StralRe ,Meddingheide’ wird als Mischgebiet
dargestellt. Die Flachennutzungsplandarstellung soll im Rahmen der
73. FNP-Anderung entsprechend den stadtebaulichen Zielen des Be-
bauungsplanes im Parallelverfahren geéndert werden. Damit gilt der
Bebauungsplan als aus dem genehmigten Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes liegt im Stidwesten der
Bebauungsplan Nr. 73 ,Gewerbegebiet Lette-Siid* und im Nordosten
der Bebauungsplan Nr. 108 ,GroRRer Esch‘, der hier Allgemeine
Wohngebiete festsetzt.

Ziel und Zweck der Planung
Ziel der Planung

Durch das Baugebiet soll die nach wie vor hohe Nachfrage nach Bau-
flachen fur den Eigenheimbau inshesondere fiir Familien mit Kindern
befriedigt und die Eigentumsbildung unterstitzt werden. Dabei wird
die Nachfrage nach attraktiven Baugrundstiicken insbesondere aus
der jingeren Generation der angestammten Bevolkerung gesehen.
Gesucht werden dabei hochwertige Einfamilienhausgrundstiicke, die
in gunstiger Entfernung zum Ortskern und zu den sozialen Gemein-
bedarfseinrichtungen liegen. Die Ausweisung neuer Bauflachen dient
dem Ziel, der Abwanderung junger Menschen entgegenzuwirken, um
damit mittel- bis langfristig die Auslastung der bereits vorhandenen
Infrastruktur sicherzustellen.

Mit dem geplanten Baugebiet soll fir den stdlichen Ortsrand von Let-
te eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung si-
chergestellt und der Ort sinnvoll arrondiert werden. Aufgrund der bis-
her unbebauten Flachen zwischen dem Gewerbegebiet Lette-Std im
Westen und dem Wohngebiet ,Gro3er Esch’ im Osten bietet sich die
bauliche SchlielBung dieses Bereiches an. Insbesondere die Néhe
zum DB-Bahnhaltepunkt Lette verleiht dem Standort eine hohe At-
traktivitat.

Erforderlichkeit der Planung

Im Regionalplanentwurf 2009 wurde fir die Stadt Coesfeld entspre-
chend der Statistik der Vorjahre eine abnehmende Bevdlkerung
prognostiziert. Real ist aber seit 2013/14 ein Bevoélkerungszuwachs
durch Wanderungszuschiisse erfolgt. Diese Entwicklung trifft in ab-
geschwachter Form auch fir den Ortsteil Lette zu. So betragt in der
Stadt Coesfeld das Wanderungssaldo fur 2013 +169, fur 2014 +161.
Aus der geringen HaushaltsgréRe von 2,38 Personen/Haushalt und
der Tendenz zur weiteren Abnahme resultiert eine weitere Nachfrage
nach Wohnraum und Baugrundstiicken. Neben der Zuwanderung
aufgrund der gesunden Wirtschaftslage der Stadt Coesfeld und der
Abnahme der Haushaltsgrol3en ist ein weiterer wichtiger Faktor fir
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die augenblickliche Baulandnachfrage die seit Jahren andauernde
Niedrigzinsphase mit einer ausgepragten Eigentumsbildung.

Eine von der Stadt Coesfeld geflihrte Bewerberliste von Bauinteres-
senten und eine entsprechende Befragung zeigen, dass die Anfrage
nach unbebauten Grundstiicken in Lette hoch ist. Hier spielen die
Néhe zur Familie und zum Elternhaus, die Verbundenheit zum Orts-
teil Lette, die geringeren Baulandpreise und die verkehrsginstige La-
ge Lettes im Uberoértlichen Verkehrsnetz eine bedeutende Rolle.

Da 2012 in Lette die letzten Baugrundstiicke des Baugebietes ,Gro-
Ber Esch’, das entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 108 realisiert
wurde, veraul3ert wurden, besteht dringender Bedarf, neue Wohnbau-
flachen in Lette zu erschlieen.

Aufgrund des Grundsatzes der Nachverdichtung und Innenentwick-
lung geman § la Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist zunachst zu pru-
fen, ob der Wohnflachenbedarf durch Bauliicken, Bestandsimmobi-
lien oder Umnutzung mindergenutzter Flachen gedeckt werden kann.
Entwicklungsfahige Bauflachen sind innerhalb der Stadt Coesfeld im
Ortsteil Lette nicht mehr vorhanden, weil die Stadt seit Mitte der
2000er Jahre konsequent auf die Innenentwicklung gesetzt und alle
verfligbaren innerstadtischen Brachflachen entwickelt hat.

Die alteren Immobilien entsprechen vorrangig nicht den heutigen
Wohnanspriichen und insbesondere nicht den energetischen Aspek-
ten. Fur modernisierte Gebrauchtimmobilien mit gréReren Grundsti-
cken werden Preise gefordert, die den Kauf unattraktiv machen. Zu-
dem ist ein offensichtlicher Leerstand von Gebrauchtimmobilien in
Lette nicht gegeben.

Innerhalb des Ortsteils Lette sind Stand April 2014 insgesamt 59
Grundstucke als Baulicken oder innerértliche Bauflachen vorhanden.
Die meisten dieser Grundstiicke stehen jedoch kurz- bis mittelfristig
nicht zur Verfligung, weil die Eigentiimer aus unterschiedlichen priva-
ten und 6konomischen Grunden nicht veraufRern wollen.

Aufgrund der GroRRe des Ortsteils Lette, der guten Infrastruktur und
der nachweislichen Nachfrage nach Baugrundstiicken ist somit eine
Ausweisung eines neuen Baugebietes in Lette dringend geboten. Da-
fur stehen insgesamt vier Bereiche zur Verfiigung, die fur eine Wohn-
bauflachenausweisung in Frage kommen. Diese Flachen werden im
Folgenden dargestellt und nach unterschiedlichen Kriterien bewertet.
Die ersten beiden Flachen sind dem Innenbereich zuzuordnen, die
folgenden Flachen liegen im Auf3enbereich.

A Bereich Wulferhooksweg / Bahnhofsallee

Die Flachen werden im derzeitigen Flachennutzungsplan teils als ge-
werbliche, teils als Wohnbauflachen dargestellt. Die Neuausweisung
von Wohnbauland setzt zundchst eine Neuordnung der gewerblichen
Flachen voraus. Der Standort ist in die Ortsstruktur integriert und liegt
sehr gunstig zu den Schulen und zum Letter Bahnhaltepunkt. Insge-
samt kénnen hier ca. 1,9 ha Wohnbauland entwickelt werden. Die
Flachen werden heute als Weideflachen genutzt und zeichnen sich
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durch einen reichhaltigen Gehdlzbestand aus. Aufgrund der einge-
schrankten Grundstiicksverfligung, der gewerblichen Tatigkeiten und
einer zurzeit in Bearbeitung befindlichen Artenschutzproblematik
(Entwicklung von Steinkauz-Ersatzrevieren) muss hier von einer kurz-
fristigen Baulandentwicklung abgesehen werden; die Flache stellt ei-
ne mittelfristige Reserve dar, wenn das Artenschutzproblem geldst
ist.

B Bereich Wulferhooksweg Nord

Die Flachen zwischen Woulferhooksweg, Lindenstral3e, Reismann-
straBe und Amselweg werden im derzeitigen Flachennutzungsplan
als Wohnbauflachen dargestellt. Der Standort liegt ebenfalls sehr
gunstig zu den Schulen und zum Letter Bahnhaltepunkt. Insgesamt
stehen lediglich 10.000 m2 fur die Neuausweisung von Wohnbauland
zur Verfligung. Somit stellt die Flache keine Alternative fiir eine aus-
reichende Baulandentwicklung dar. Die Flache wird heute als Wiese
genutzt und zeichnet sich durch einen reichhaltigen Gehdlzbestand
aus.

C Bereich nordlicher Ortsrand Lette

Potentielle Flachen am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Lette liegen
aul3erhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches des Regionalplanes
,Munsterland’ und auf3erhalb der Darstellung von Bauflachen des
Flachennutzungsplanes. Eine Baulandentwicklung wirde eine auf-
wendige ErschlieBung von der Coesfelder Stral3e aus erfordern und
wirde keine Arrondierung des Ortsrandes darstellen. Eine organische
Siedlungsentwicklung entsprechend des Baulandbeschlusses der
Stadt Coesfeld von 2006 ware kaum zu realisieren. Die Anbindung an
das Ortszentrum Lette und zum DB-Haltepunkt ist problematisch. Die
Flachen werden heute ackerbaulich genutzt. Aufgrund der vorwie-
gend negativen Bewertung wird von einer Baulandentwicklung abge-
sehen.

D Bereich sudlicher Ortsrand Lette — Meddingheide

Die Flachen werden innerhalb des Regionalplanes ,Minsterland’ be-
reits als Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen. Durch eine Bau-
landentwicklung wiirde der sidliche Ortsrand von Lette stadtebaulich
sinnvoll arrondiert werden. Im derzeitigen Flachennutzungsplan wer-
den die Flachen als ,Flachen fur die Landwirtschaft' dargestellt. Der
Standort liegt ginstig zum Ortszentrum Lette, zu den Schulen und
zum DB-Haltepunkt. Insgesamt stehen hier ca. 7,6 ha Flache zur
Baulandentwicklung zur Verfigung. Die Flache wird heute ackerbau-
lich genutzt und weist dariiber hinaus kaum Gehdlzstrukturen auf. Die
Flache liegt innerhalb des Landschaftsplanes Merfelder Bruch — Bor-
kenberge aul3erhalb von Landschaftsschutzgebieten.
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Aufgrund der vorgenannten Bewertungen wird der Bereich ,Medding-
heide' aufgrund der GroRRe, der Lage, der moglichen Arrondierung
und des geringen Eingriffs in den Naturhaushalt favorisiert.

Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem ho-
hen stadtebaulichen Qualitatsstandard, einer hohen Wohnqualitat
und einer eigenen unverwechselbaren Identitat. Es soll ein Wohnge-
biet geschaffen werden, das sowohl seiner Lage im stadtebaulichen
Zusammenhang als auch seiner Lage am Ortsrand gerecht wird. Da-
bei sind Grundstlcksgréfien vorgesehen, die sich einerseits am Be-
stand orientieren, andererseits die heutigen Immobilienpreise berick-
sichtigen.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden tber zwei parallele Stra-
Ben erschlossen, die zweifach an die ,Meddingheide’ und an den
Peilsweg angebunden werden. Zur Gliederung der Straf3en sind so-
wohl im Bereich der PlanstralRe 1 als auch im Bereich der Planstral3e
2 geringfugige Versatze geplant. In beiden Stral3en sind auf komplet-
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ter Lange innenliegend StralRenbaume vorgesehen. Die interne Er-
schlielRung erfolgt Gber insgesamt funf private kurze Stichstraf3en, die
im Rechtsplan als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (GFL-Flachen) festgesetzt werden sollen.

Innerhalb des Plangebietes kdnnen insgesamt ca. 50 Hauseinheiten
mit jeweils maximal zwei Wohneinheiten realisiert werden.

Sowohl nérdlich der Planstralle 1 als auch entlang des Peilsweges
zwischen den beiden Strafeneinmiindungen sollen neben Einzelhdu-
sern auch Doppelhduser ermdglicht werden. Ansonsten ist eine offe-
ne Bauweise nur fur Einzelhduser beabsichtigt. Fir den Bereich zwi-
schen den beiden PlanstraBen ist generell eine Zweigeschossigkeit
mit entsprechenden Trauf- und Firsthhen vorgesehen. Noérdlich der
PlanstralRe 1 wird die maximale Geschossigkeit auf 1 Vollgeschoss
mit entsprechenden Trauf- und Firsth6hen reduziert, um hier angren-
zend an die ruckwartigen Grundstiicke an der KreuzstraRe ein har-
monisches Neben-einander von Bestands- und Neubebauung zu ge-
wabhrleisten. Sudlich der PlanstraBe 2 soll die Geschossigkeit eben-
falls auf maximal ein Vollgeschoss reduziert werden, um einen behut-
samen Ubergang zum Landschaftsraum zu schaffen.

Die festgesetzte Anordnung der Baufenster dient dem Ziel, energeti-
sche Aspekte bei der Hochbauplanung berlicksichtigen zu kénnen.
So wird durch die Lage der Grundstiicke und durch die Gebaudestel-
lung die Verschattung minimiert und fiir den tGberwiegenden Teil der
Gebaude sichergestellt, dass sie gartenseitig Stidwest- bis Sudost-
orientiert sind.

Westlich der ,Meddingheide’ soll durch die Festsetzung eines Allge-
meinen Wohngebietes mit entsprechenden Uberbaubaren Flachen
der Bestand gesichert und eine mafdvolle Ergdnzung ermdglicht wer-
den.

Entlang der siddstlichen Plangebietsgrenze soll der vorhandene
Wirtschaftsweg Richtung Coesfelder Stral3e verlangert werden. Der
Weg soll lediglich dem Wirtschaftsverkehr dienen und dem landwirt-
schaftlichen Verkehr die Zufahrt zum Gewerbegebiet Lette-Sud er-
madglichen, um damit die Kreuzstral3e zu entlasten.

Das Niederschlagswasser soll einem muldenartigen Regenriickhalte-
becken ostlich der Meddingheide zugeflhrt werden. Entlang des
Wirtschaftsweges ist auf gesamter Lange auf der Nordseite ein ca.
8,50 m breiter Griunstreifen fir einen Wegeseitengraben vorgesehen.
In den vorgenannten Flachen sollen zusatzlich Gehélzanpflanzungen
vorgenommen werden. Die allgemeinen Wohngebiete sollen Rich-
tung Sudosten und Nordosten durch eine Heckenpflanzung zum
Landschaftsraum hin eingefasst werden.
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Inhalte des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzt.
Diese Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nutzungsart ins-
besondere des nordlich angrenzenden Gebiets innerhalb des Plan-
gebietes fortzusetzen und hier ein qualitativ hochwertiges Wohnge-
biet zu schaffen, das sich an dem vorhandenen Bedarf orientiert. Die
ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungsar-
ten, ,Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen’ werden ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig
strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren
sind und dem angestrebten Gebietscharakter widersprechen. Mogli-
che Stérungen durch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten
werden damit vorsorglich ausgeschlossen. Im Bereich westlich der
,Meddingheide‘ werden aufgrund der Nachbarschaft zum Gewerbe-
gebiet und der separaten Lage lediglich Tankstellen ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes
wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl einheitlich mit 0,35
festgesetzt. Dieser Wert ermdglicht einerseits eine angemessene
Nutzung der Grundstiicke, andererseits wird die Versiegelung redu-
ziert und ein griingepragter Ubergang zum Landschaftsraum geschaf-
fen. Eine Uberschreitung der (berbaubaren Grundstiicksflachen
durch Garagen und Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen wird
generell bis zu 50 % zugelassen.

Innerhalb des Plangebietes werden zwischen den beiden Planstra-
Ren und innerhalb des WAs maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Die Zweigeschossigkeit gewahrt den zukinftigen Bauherren eine
groBere Flexibilitat in der Grundrissgestaltung und tragt zu einer Re-
duzierung der Oberflachenversiegelung bei. Innerhalb des WA; nord-
lich der PlanstraRe 1 wird maximal ein Vollgeschoss zugelassen, um
einen flieRenden Ubergang zwischen Neubebauung und Bestands-
bebauung herzustellen. Im Bereich sudlich der Planstrale 2 wird ma-
ximal ein Vollgeschoss zugelassen, um einen vertraglichen und har-
monischen Ubergang zum Landschaftsraum zu schaffen.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehohen werden
neben der maximalen Zahl der Vollgeschosse die maximal moglichen
Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. Durch die Hohenbegrenzung passt
sich das zukinftige Wohngebiet an die benachbarte Bestandsbebau-
ung an und flgt sich in das ortsrandtypische Ortsbild ein, das sich
durch einen griingepréagten Charakter auszeichnet. Die angegebenen
Trauf- und Firsth6hen beziehen sich jeweils auf die mittlere Héhe der
Oberkante der endausgebauten 6ffentlichen Verkehrsflache unmittel-
bar angrenzend an das Grundstiick.

10
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Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal der angrenzenden Bebauung und der Lage am Landschafts-
rand wird fir das Neubaugebiet insgesamt eine offene Bauweise
festgesetzt. Dadurch werden eine aufgelockerte Bauweise und eine
standortentsprechende Durchgrinung sichergestellt. Die offene Bau-
weise wird dahingehend differenziert, dass innerhalb des WA3; nérd-
lich der Planstral3e 1 und entlang des Peilsweges zwischen den bei-
den Strafleneinmiindungen Einzel- und Doppelhduser ermdoglicht
werden. Ansonsten sind nur Einzelhduser zulassig.

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird mit Baugrenzen
umfahren und weitestgehend durch zusammenhangende lberbauba-
re Flachen umgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden vorrangig
in einem Abstand von 3,00 m parallel zu den Verkehrsflachen ange-
ordnet. Die Baufenster werden derartig platziert, dass neben Straf3en-
raumen eindeutige Gartenbereiche entstehen. Des Weiteren wird
durch die Lage der Uberbaubaren Flachen die Besonnung der den
Garten zugewandten Gebaudeseiten beglnstigt.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird weitestgehend mit 14,00 m
festgesetzt. Diese Tiefe ermoglicht einerseits eine ausreichende Fle-
xibilitat der zukinftigen Haustiefen, andererseits wird zu den Ver-
kehrsflachen ein harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild si-
chergestellt.

Innerhalb des WA; westlich der ,Meddingheide’ ist eine Tiefe der
Uberbaubaren Flachen von 20,00 m vorgesehen. Diese Tiefe resul-
tiert aus den groReren Grundstticksflachen und der Absicht, hier auf-
grund der separaten Lage eine gréRere Flexibilitdt zu erméglichen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechen-
den Einwohnerzahl soll die Zahl der Wohneinheiten generell auf ma-
ximal zwei beschrénkt werden. Damit soll einerseits eine Mehrfamili-
enhausbebauung vermieden, andererseits entsprechend der demo-
graphischen Entwicklung aber erméglicht werden, dass eventuell ein
Elternteil eine separate kleine Wohnung innerhalb eines Einfamilien-
hauses bezieht. Die Festsetzung dient auch dem Charakter eines
Wohngebietes fur junge Familien, weil dadurch das Verkehrsauf-
kommen und der Stellplatzbedarf reduziert werden.

Nebenanlagen
Nebenanlagen werden zur Sicherstellung der Durchgriinung und zur
Vermeidung einer tbermafigen Versiegelung in den Vorgartenberei-

chen eingeschrankt. Aus dem gleichen Grund sind Abfallbehélter ein-
zuhausen und zu begriinen.
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Stellplatze und Garagen

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatz-
lich auf den einzelnen Grundstticken.

Zur Unterstutzung der Durchgriinung und zur Gewahrleistung der
Wohnruhe sollen Garagen in den ruckwértigen Grundstucksflachen
ausgeschlossen werden. Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren
Flachen zu realisieren. Zusatzlich sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze in den dafir festgesetzten Flachen zuldssig.

Zur Sicherstellung vernetzter Gehélzanpflanzungen in Form von He-
cken ist generell zwischen Garagen und seitlichen Verkehrsflachen
ein Abstand von 0,60 m einzuhalten.

Verkehrsflachen

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Giber zwei parallele Stra-
Ben, die zweifach sowohl an die ,Meddingheide' als auch an den
Peilsweg angebunden werden.

Die Straf3enbreiten sind mit Langsparkplatzen in 8,00 m Breite, an-
sonsten in 5,50 m Breite vorgesehen. Die GFL-Flachen sind aufgrund
der geringen Anzahl anliegender Grundstiicke in 4,00 m Breite ge-
plant.

Generell ist aufgrund der geringen Anzahl von Grundstiickszufahrten
der Parkstreifen auf der Innenseite der Stral3en vorgesehen. Daraus
ergibt sich eine einheitliche Baumstellung. Die konkrete Verkehrsfla-
chengliederung und -ausgestaltung soll als Mischflache erfolgen,
bleibt aber im Detail der Ausfuhrungsplanung tberlassen. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden lediglich die erforderli-
chen Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.

Aufgrund der Lage des geplanten Wohngebietes im Verkehrsnetz
wird der Ausbau der fir die innere ErschlieBung des Gebietes erfor-
derlichen Straf3en als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen. Hierflr
ist eine den Aufenthaltscharakter verdeutlichende und das Ge-
schwindigkeitsniveau senkende Gestaltung sicherzustellen.

Fur die Besucher des Plangebietes werden nach derzeitigem Pla-
nungsstand insgesamt ca. 32 offentliche Parkplatze angeboten, so
dass bei ca. 50 Hauseinheiten der Stellplatzschliissel bei ca. 0,6
Parkplatzen pro Hauseinheit liegen wird.

Die ,Meddingheide’ und der Peilsweg verbleiben in ihren heutigen
Flurstiicksbreiten. Der Peilsweg soll auf 8,00 m verbreitert werden,
wenn das Baugebiet ,Meddingheide II' entwickelt wird. Die planungs-
rechtliche Absicherung der Verbreiterung der Verkehrsflache erfolgt
mit dem entsprechenden Bebauungsplan.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Zur Sicherung der internen Erschliel3ung in Form kurzer StichstralRen
werden mit den GFL; bis GFLs Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu-

gunsten der jeweiligen Anlieger und zugunsten der Betreiber von
Versorgungsleitungen festgesetzt.
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Passive SchallschutzmalRnahmen

Die Larmauswirkungen des angrenzenden Wirtschaftsweges und der
Bahnstrecke sowie die Zusatzbelastung durch den Verkehrslarm des
geplanten Wohnquartiers wurden in einem Schallgutachten (Pla-
nungsbiro fur Larmschutz Altenberge, Senden Januar 2016) unter-
sucht. Laut Gutachten sind wegen des Verkehrslarms des Wirt-
schaftsweges Festsetzungen zum passiven Schallschutz notwendig.
Zum Schutz vor dem zu erwartenden Verkehrslarm missen geman
89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB innerhalb der im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Abgrenzungen der Larmpegelbereiche (LPB) Il und Il bei
der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von
Gebauden in den nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt von
Menschen vorgesehenen Raumen (Aufenthaltsraume im Sinne von
§ 48 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)) die Anfor-
derungen an das resultierende Schallddmm-Mal3 gemafR den Larm-
pegelbereichen (DIN 4109/11.89 ,Schallschutz im Hochbau‘ Tabelle
8) erfullt werden.

Nach auRRen abschlieRende Umfassungsbauteile sind so auszufiih-
ren, dass sie entsprechend dem Larmpegelbereich II und IIl ein
Schallddmm-Maf von 35 dB(A) fur Wohnraume bzw. 40 dB(A) und
von 30 dB(A) fur Burordume aufweisen. Zudem sind in den tberwie-
gend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern innerhalb der
gekennzeichneten Abgrenzungen der Larmpegelbereiche 1l und Il
mit Ausrichtung zum Wirtschaftsweg schallgedammte Liftungen vor-
zusehen.

Ausnahmen von den Festsetzungen kdnnen zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende Schall-
damm-Mal3e fur AuRenbauteile angesetzt werden kénnen.

Grunflachen
Offentliche Griuinflache A

Zur Strukturierung des Plangebietes und zur Verknupfung mit dem
freien Landschaftsraum werden unmittelbar 6stlich der ,Meddinghei-
de' offentliche Grunflachen festgesetzt. Innerhalb dieser Flache soll
ein muldenartiges Regenrickhaltebecken angelegt werden, um hier
im Falle von Starkregenereignissen das Regenwasser zu sammeln
und sukzessive in das Grabensystem sudlich des Raiffeisengelandes
abzuleiten. Zusatzlich ist innerhalb dieser Flache der Standort eines
Schmutzwasserpumpwerkes mit den entsprechenden Zu- und Ablei-
tungen zulassig. Der Standort wird untererdig angelegt. Des Weiteren
sind hier standortvertragliche Gehdlzanpflanzungen vorgesehen.
Damit soll ein griingepragter Ubergang zwischen Ortsrandeingriinung
auf den Grundsticken und dem Landschaftsraum geschaffen wer-
den.
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Offentliche Griinflachen B

Unmittelbar nordlich des sidlich gelegenen Wirtschaftsweges wird
auf dessen gesamter Lange ein begleitender Grinstreifen in einer
Breite von ca. 8,50 m festgesetzt. Innerhalb dieser Flache soll in
madglichst bewegter Form ein Wegeseitengraben zur Entwasserung
des Wirtschaftsweges angelegt werden. Nicht fir den Graben genutz-
te Flachen sollen fur Geholzpflanzungen vorgesehen werden.

Private Grinflache

Die private Griunflache im rlckwartigen Bereich der Flurstiicke 128
und 129 dient der Vernetzung des Landschaftsraumes mit den ortsin-
ternen Griunflachen und der weitestgehenden Vermeidung von schad-
lichen Umwelteinwirkungen, hervorgerufen durch das an das beste-
hende Gewerbegebiet heranriickende Allgemeine Wohngebiet. Damit
soll dem Grundsatz der zweckmafigen Zuordnung von unvertragli-
chen Nutzungen Geniige getan und ein griingepragter Ubergang zwi-
schen Ortsrandeingrinung auf den Grundsticken und dem Land-
schaftsraum geschaffen werden.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die Gestaltung des StralRenraums pragt den zukiinftigen Charakter
des Wohngebietes. Zur Aufwertung des offentlichen Raumes und zur
Einbindung in das gringepragte Gesamtbild sollen hier geman textli-
cher Festsetzung 19 Laubbdume einer Art mit Unterpflanzungen an
den angegebenen Standorten gepflanzt werden. Abweichungen von
diesen Standorten sind bis zu 2,00 m zulassig. Damit soll im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung eine ausreichende Flexibilitat gewahrleistet
werden, um z.B. auf zukinftige Grundstickszufahrten reagieren zu
kénnen. Somit bleiben die konkreten Baumstandorte der Detailpla-
nung vorbehalten.

Auf den zukunftigen Baugrundstiicken innerhalb der WA, ist pro
Grundstick ein Baum heimischer Art zu pflanzen. Damit soll ein
grungepragter Ubergang zum Landschaftsraum unterstiitzt werden.

Das Allgemeine Wohngebiet WA, soll zum Landschaftsrand mit einer
mindestens 2,00 m hohen Heckenpflanzung eingefasst werden, um
einen homogenen Ubergang zum Landschaftsraum zu schaffen. Ent-
sprechend wird hier eine 2,00 m breite Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Flachen fur die Landwirtschaft
Die Flachen westlich der ,Meddingheide’ zwischen dem Allgemeinen

Wohngebiet und der privaten Grinflache im Norden und der 6ffentli-
chen Grinflache B im Stden werden als ,Flachen fur die Landwirt-
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schaft' festgesetzt. Um hier eine Tierhaltung in Stallgebauden und die
Errichtung sonstiger baulicher Anlagen fir die Landwirtschaft wie z.B.
Maschinenhallen oder Silos zu vermeiden, wird der Bereich zusatz-
lich als Flache festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist. Damit
waren Tierstdlle, Maschinenhallen oder sonstige landwirtschaftliche
Gebéude, die Geruchs- oder Gerauschbelastigungen verursachen
konnten, ausgeschlossen. Damit ist eine wohngebietsvertragliche
landwirtschaftliche Nutzung gewahrleistet.

Begrundung drtlicher Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verun-
staltungen im stadtebaulichen MaRstab zu minimieren und ein homo-
genes Erscheinungsbild zu schaffen, das an die wesentlichen Ele-
mente der orts- und regionaltypischen Bauweise anknlpft. Aus dieser
Absicht resultieren die Festsetzungen zur Farbgebung der Wandfla-
chen und der Dacheindeckungen.

Bei vorgegebenen Dachformen und -neigungen sind nur Pult- und
Satteldacher, im WA; nur Satteldacher zugelassen. Die entspre-
chenden Bereiche liegen beiderseits der PlanstralBe 2 und entlang
des Peils-weges zwischen den Einmiindungen der beiden Erschlie-
Bungsstrallen. In den ndrdlichen Bereichen des WA, sind keine
Dachformen vorgegeben und somit bis auf das Pultdach frei wahlbar.
In den Bereichen beiderseits der Planstraen 2 und innerhalb des
WA, werden die Gebaudestellungen vorgegeben. Damit soll insbe-
sondere zum Landschaftsrand hin eine homogene Ausrichtung der
Dacher gewahrleistet werden.

Dachaufbauten werden nach Lage und GrofRe begrenzt, um eine
madglichst homogene und ruhige Dachlandschaft zu erzeugen.

Zur Vereinheitlichung der Grundstiickseingrenzungen zu offentlichen
Verkehrsflachen sind im Bereich von Vorgarten von Grundstticken,
die nordlich der Planstraf3e 1, sudlich der Planstral3e 2 und zur Med-
dingheide und zum Peilsweg liegen, im Fall einer Einfriedung nur He-
cken bis zu 1,00 m Héhe zulassig. Somit gilt die Festsetzung fur das
WA und fir die WA;.5. Bei Grundstiicken stdlich der PlanstraRe 1
und nordlich der Planstralle 2 sind Hecken bis zu einer HOhe von
2,00 m zulassig (WA, und seitliche Grenzen des WA,).

Zur Reduzierung eines versiegelten Erscheinungsbildes sind die Vor-
gartenbereiche bis auf Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze als
Grunflachen anzulegen.

Verkehrliche Auswirkungen der Planung

Durch das geplante Wohngebiet erhdht sich das Verkehrsaufkommen
auf den angrenzenden Stral3en. Allerdings ist das Verkehrsaufkom-
men in der Kreuzstral3e, der ,Meddingheide’, dem Peilsweg und dem
Wulfershooksweg auch unter Beriicksichtigung des durch das ge-
plante Wohngebiet verursachten Neuverkehrs sehr gering. So erhéht
sich das Verkehrsaufkommen in der KreuzstraRe-Ost von 776
Kfz/24h um 303 auf 1.079 Kfz/24h. Im Bereich der KreuzstralRe-West
ist von einer Erhéhung um 43 Kfz/24h von 580 auf ca. 623 Kfz/24h
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auszugehen. Die Verkehrsbelastung betragt in der Spitzenstunde
zwischen 22 und 108 Kfz/h. Damit liegt die Verkehrsbelastung fir alle
StrafRenabschnitte deutlich unterhalb des Grenzwertes, den die
,Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrafl3en, Ausgabe 2006 (RASt 06)
fur die Anlage eines Wohnweges (Verkehrsstarke < 150 Kfz/h) defi-
niert. Dabei ist nicht beriicksichtigt, dass die KreuzstraRe durch den
Aus- und Neubau des sudlich gelegenen Wirtschaftsweges ihre Be-
deutung als Verbindung zwischen Gewerbegebiet und Coesfelder
StralRe fast vollig verliert. Dies fuhrt zunachst zu einer Reduzierung
des Verkehrsaufkommens auf der Kreuzstral3e, welche dann mit der
Verkehrssteigerung durch das geplante Wohngebiet Uberlagert wird.
Aufgrund der sehr geringen Belastungszahlen kann insgesamt davon
ausgegangen werden, dass der nach der Fertigstellung des geplan-
ten Wohngebietes auftretende Verkehr Gber die bestehenden Stra-
Ben vertraglich abgewickelt werden kann. Ebenso sind Probleme mit
der Leistungsfahigkeit in den Knotenpunkten weder im Inneren des
Wohngebietes noch in den Anschliissen an das ubergeordnete Stra-
Rennetz zu erwarten.

Das Gewerbegebiet Lette-Siid verursacht insgesamt 1.286 Kfz-
Fahrten pro Tag. Zur Anbindung des Gebietes soll der vorhandene
Wirtschaftsweg am Sudrand des Plangebietes ausgebaut und bis zur
Coesfelder Stral3e verlangert werden. Es ist damit zu rechnen, dass
ein Grofteil des durch das Gewerbegebiet verursachten Quell- und
Zielverkehrs diesen Wirtschaftsweg nutzen wird. Die Kreuzstral3e
wird in der Folge ihre Bedeutung als Verbindung zum Gewerbegebiet
nahezu vollig verlieren. Zukinftig werden ca. 965 Kfz/24h Uber den
Wirtschaftsweg fahren. Mit einer Breite von 6,50 m ist der Weg aus-
reichend dimensioniert, um diesen Verkehr aufzunehmen und auch
den Begegnungsfall Lkw/Lkw konfliktfrei abzuwickeln. Im Osten wird
der Wirtschaftsweg Uber eine vorfahrtgeregelte Einmindung (Ver-
kehrszeichen 205 ,Vorfahrt gewahren’ fir den Wirtschaftsweg) an die
Coesfelder StraRe angebunden. Aufgrund der geringen Querschnitts-
belastung sind Leistungsfahigkeitsprobleme in der Einmindung in die
Coesfelder Stral3e nicht zu erwarten.

Der Peilsweg wird in seiner heutigen Breite beibehalten. Eine Verbrei-
terung in 6stlicher Richtung auf ca. 8,00 m Breite soll im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung fir das Baugebiet ,Meddingheide 1I* erfol-
gen.

6. Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes ist grundsatzlich sichergestellt. Die
Ldschwasserversorgung ist ebenfalls gewahrleistet. Gemal dem
Technischen Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 ist fir Allgemeine
Wohngebiete eine Loschwassermenge von 48 ms/h erforderlich. Ge-
maf einem aktuellen aus der Ist-Analyse abgeleiteten Léschwasser-
mengenplan kénnen in der Kreuzstral3e 96 m3/h und in der Medding-
heide 100 m3/h Loschwasser bereitgestellt werden. Die Abfallent-
sorgung erfolgt durch das von der Stadt Coesfeld beauftragte Entsor-
gungsunternehmen.
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Gemal § 51a Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Lan-
deswassergesetz — LWG) ist Niederschlagswasser von Grundsti-
cken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, vor Ort zu
versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Im Bodengutachten (Gey & John GbR, Miinster 2014) wurde darge-
stellt, dass in den meisten Aufschliissen in relativ oberflichennahen
Tiefenabschnitten vornehmlich bindige, gleichzeitig meist verlehmte
Sande mit einer deutlich reduzierten Wasserdurchlassigkeit angetrof-
fen wurden. Somit ist davon auszugehen, dass das Plangebiet fur ei-
ne Versickerung nicht geeignet ist. Im weiteren Planungsverlauf wur-
den durch das Ingenieurbiro Fischer GmbH, Solingen, April 2015
drei Varianten zum Regenwassermanagement untersucht (Dezentra-
le Regenwasserversickerung, zentrale Regenwasserriickhaltung im
Gebiet, zentrale Regenwasserriickhaltung am Gewasser). Aufgrund
einer Abwagung sich ergebender Vor- und Nachteile wurde die Vari-
ante ,Zentrale Regenwasserrickhaltung im Gebiet’ favorisiert. Das
dafiir notwendige Ruckhaltebecken ist in muldenartiger Form unmit-
telbar ostlich der ,Meddingheide' vorgesehen. Das Niederschlags-
wasser aus dem Plangebiet soll Uber entsprechende Kanale dem
Ruckhaltebecken zugeleitet werden. Das Niederschlagswasser aus
dem Wegeseitengraben parallel zum Wirtschaftsweg wird unmittelbar
Richtung Westen zum Bihlbach geleitet. Aus dem Regenriuckhalte-
becken erfolgt Richtung Stiden ein Uberlauf Richtung Wegeseiten-
graben.

Das Schmutzwasser soll Uber einen parallel zum Regenwasserkanal-
netz geplanten Kanal gesammelt und einen im sudlichen Bereich der
Flache A vorgegebenen Pumpwerk zugefuhrt werden. Das Schmutz-
wasser wird von hier aus in den Mischwasserkanal in der Medding-
heide befordert. Die Schmutzwasservorflut ist im Weiteren Uber das
Hauptpumpwerk Lette zur Klaranlage Coesfeld sichergestellt.

Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder
Eigentimer wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von
Ruckstau zu schitzen. Um die zukinftigen Geb&ude auf natirlichem
Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird empfohlen, die Oberkante
des ErdgeschossfuBbodens mindestens 30 cm hoher als die Er-
schlieBungsstralie zu legen. Gleichzeitig sollten alle weiteren Zutritts-
offnungen gegen Uberflutung bzw. driickendes Wasser gesichert
werden.

7. Umweltbelange

Fiur die Belange des Umweltschutzes wird gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden im Rah-
men des Umweltberichtes beschrieben und bewertet. Der Umweltbe-
richt ist Bestandteil dieser Begriindung.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichten
Eingriffe in den Naturhaushalt werden innerhalb des landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrages in einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
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rung ermittelt. Der Standort notwendiger externer Ausgleichsmal3-
nahmen wird im weiteren Verfahren abgestimmit.

Immissionsschutz

Zur Uberprufung wurde vom Planungsbiiro fir Larmschutz Altenber-
ge, Senden, Januar 2016 eine schalltechnische Untersuchung vorge-
legt. Gemal3 dieser Untersuchung sind aufgrund des zukinftigen
Verkehrslarms des sudlich angrenzenden Wirtschaftsweges passive
SchallschutzmalRnahmen zur Minderung des Larmeintrags notwen-
dig.

Zum Schutz vor dem zu erwartenden Verkehrslarm missen geman
8§89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB innerhalb der im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Abgrenzungen der Larmpegelbereiche (LPB) Il und Il bei
der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von
Gebauden in den nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt von
Menschen vorgesehenen Raumen (Aufenthaltsraume im Sinne von
§ 48 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)) die Anfor-
derungen an das resultierende Schallddmm-Mafld gemafR den L&arm-
pegelbereichen (DIN 4109/11.89 ,Schallschutz im Hochbau‘ Tabelle
8) erflillt werden.

Nach auR3en abschlieRende Umfassungsbauteile sind so auszufiih-
ren, dass sie entsprechend dem Larmpegelbereich Il und Il ein
Schallddmm-Maf von 35 dB(A) fur Wohnraume bzw. 40 dB(A) und
von 30 dB(A) fur Burordume aufweisen. Zudem sind in den tberwie-
gend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern innerhalb der
gekennzeichneten Abgrenzungen der Larmpegelbereiche 1l und Ili
mit Ausrichtung zum Wirtschaftsweg schallgedammte Luftungen vor-
zusehen.

Ausnahmen von den Festsetzungen kénnen zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende Schall-
damm-Malfie fir AuRenbauteile angesetzt werden kénnen.

Somit verbleibt eine geringfiigige Uberschreitung der Orientierungs-
werte in den AuRenflachen. Diese Uberschreitung kann akzeptiert
werden, wenn eine zumutbare Wohn- bzw. Schlafruhe gewéhrleistet
ist.

Bezlglich der prognostizierten Verkehrsmengen im Bereich des Wul-
ferhooksweges und der Kreuzstral3e werden die durch den Verkehrs-
larm verursachten Beurteilungspegel aufgrund der vorhabenbeding-
ten Verkehrszunahme um 1,1 dB(A) erhoht. Die Wirkung der Ver-
kehrszunahme ist jedoch unbedenklich. Eine negative Wirkung ist
auch deswegen auszuschliel3en, weil sich der Verkehr aus dem neu-
en Baugebiet Uber die ,Meddingheide' und den Peilsweg auf das
nordlich angrenzende Stral3ennetz verteilen wird. Das zukinftige zu-
satzliche Verkehrsaufkommen fihrt deshalb zu keinen erheblichen
Veranderungen der heutigen Larmsituation.
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Die Bahnstrecke Dortmund — Enschede wurde auf der Grundlage der
Richtlinie zur Berechnung der Schallemissionen von Schienenwegen
bewertet. Auch hieraus resultieren keine Schallschutzmal3nahmen.

Innerhalb des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 73 ,Gewerbege-
biet Lette-Sud* wurden Festsetzungen entsprechend des Abstandser-
lasses getroffen. Die sich daraus ergebenden Abstande gemafr der
Abstandsliste werden durch die vorhandenen Gewerbebetriebe ein-
gehalten.

Klimaschutz

Zur Prifung, ob im Einklang mit der Landwirtschaft zusatzliches
Wohnbauland immissionsvertraglich geschaffen werden kann, wurde
ein Geruchsgutachten beauftragt.

Als Ermittlungs- und Berechnungsgrundlage dient die Geruchsimmis-
sions-Richtlinie (GIRL). Die Immissionswerte werden gemafRl GIRL
auf der Basis der Geruchshaufigkeiten festgelegt. Hiernach gelten
folgende Immissionswerte: Wohngebiet 0,10, Dorfgebiet 0,15. Der
Wert 0,10 besagt, dass bei Geruchseinwirkungen von mehr als 10 %
der Stunden im Jahr in einem Wohngebiet die Zumutbarkeit durch
Gerliche Uberschritten ist. Fir den Fall, dass ein Wohngebiet dicht an
den AuBenbereich angrenzt, sollte der Immissionswert flr Dorfgebie-
te nicht Uberschritten werden.

Die entsprechenden Geruchsausbreitungsberechnungen wurden
durch das Ingenieurbiro fur Abfallwirtschaft und Immissionsschutz,
Richters & Hils, Ahaus, Januar 2016 durchgefiihrt. Gemal dieser
Berechnung zeigt sich, dass die Emissionsdaten der berlicksichtigten
Hofstellen im Umkreis von 600 m zu belastigungsrelevanten Kenn-
grolRen IG, von flachendeckend 0,08 bis 0,09 beitragen. Dabei wer-
den auch Betriebe beriicksichtigt, die auRerhalb des 600 m-Radius
liegen und deren Immissionsbeitrag =2 % ist. Der Grenzwert von
0,10 wird somit nicht Gberschritten. Die Berechnung berlicksichtigt,
dass fur die umliegenden Tierhaltungsbetriebe noch Erweiterungs-
madglichkeiten gegeben sind.

Schutz der biologischen Vielfalt, Artenschutz

Nach Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NRW ist das
Vorhaben mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Entspre-
chend der gesetzlichen Vorgaben wie auch der FFH-Richtlinie gilt es
zu Uberprifen, ob von der geplanten Flacheninanspruchnahme
schitzenswerte planungsrelevante Arten betroffen sein werden. Eine
entsprechende Artenschutzvorprifung wurde durch das Biro fir
Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, Januar 2016, durchge-
fuhrt.

Nach Angaben des zustandigen Landesamtes (Landesamt flr Natur,

Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen — LANUV) sind
im Bereich der zugrunde gelegten topographischen Karte TK 4109
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7.4

,DUlmen* insgesamt Vorkommen von 34 geschitzten und planungsre-
levanten Tierarten bekannt.

Samtliche hier planungsrelevanten Saugetiere sind Flederméause. Der
Verlust der Ackerflachen ist fur sie nicht von Bedeutung, da Agrarland
weitrdumig in der Umgebung zur Verfigung steht und der Aktionsra-
dius von Arten, die im Siedlungsbereich Quartiere haben kdnnten,
grof3 genug ist, um Uber das geplante Baugebiet hinweg Jagdgebiete
aufsuchen zu kénnen. Nur die Gebaude und Baume in dem kleinen
einbezogenen Hausgartenbereich am Weg ,Meddingheide’ kdnnten
Sommer- oder Winterquartiere von Fledermdusen aufweisen. Die
Gebaude bleiben im Rahmen der Planung jedoch erhalten.

Insgesamt wird flir keine Vogelart ein zwingendes Bedurfnis gesehen,
nahere Brutzeituntersuchungen im Rahmen der Stufe Il der Arten-
schutzprifung zu veranlassen. Es wird aber zur Rechtssicherheit
empfohlen, zu prifen, ob ein Steinkauz die Kopfweiden ca. 50 m sud-
lich des Plangebietes zur Brut nutzt. Der geeignete Zeitraum fir diese
Prifung ist vor allem der Marz zur abendlichen Balzzeit. Im Falle sei-
nes Vorkommens kann die Festsetzung eines Monitorings im mehr-
jahrigen Abstand in Frage kommen, um zu klaren, ob er durch das
Baugeschehen von seinem Brutplatz verdrangt wird, weil dies nicht
hinreichend sicher prognostiziert werden kann. Ansonsten kann ein
Vorkommen von geschitzten planungsrelevanten Tierarten mit Aus-
nahme der Feldlerche im Plangebiet ausgeschlossen werden. Bei
dieser Art wird der Erhaltungszustand der lokalen Population aber
nicht gefahrdet.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichten
Eingriffe in den Naturhaushalt wurden im Rahmen eines landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages ermittelt. Gemaf Bilanzierung innerhalb
der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kdnnen ca. 79,9 % des Eingriffs
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Die Realisierung
der notwendigen externen Ausgleichsmaflinahmen ist im weiteren
Verfahren abzustimmen.

Bodenschutz

Gemall des Baugrundgutachtens des Ingenieurgeologischen Bulros
Gey & John GbR Minster November 2014 besteht der Oberboden
aus teils nichtbindigen, teils leicht bindigen Sanden der Fein- und Mit-
tel-sandfraktion mit einem deutlich erhéhten Humusanteil.

GemalR der ,Karte der schutzwirdigen Béden NRW' des geologi-
schen Dienstes NRW liegt im 6stlichen Bereich des Plangebietes im
Bereich der Coesfelder Stral’e ein sehr schutzwirdiger Boden vor.
Dabei handelt sich um ,Plaggenesche’ mit regional hoher Boden-
fruchtbarkeit. Dieser Boden ist ,Archiv der Natur- und Kunstgeschich-
te' und erfullt durch diese Bodenfunktion in besonderem Mal} Leis-
tungen im Naturhaushalt.
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8.2

10.

Sonstige Belange
Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass auftretende archéologische Boden-
funde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit geméal dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkméler der Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder dem Land-
schaftsverband Westfalen Lippe / Amt fir Bodendenkmalpflege un-
verziglich zu melden sind. Erste Bodenbewegungen sind zwei Wo-
chen vor Beginn anzuzeigen.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung und die Sondierung einer Teilflache ist inzwi-
schen erfolgt. Es wurden keine Vorkommen festgestellt. Sollten bei
Erdarbeiten trotzdem verdachtige Gegenstande gefunden werden, ist
der Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber die Ordnungsbehdrde der
Stadt Coesfeld zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis wur-
de in den Bebauungsplan aufgenommen.

Kosten

Die Kosten fur die stadtebauliche und verkehrliche Planung und die
Realisierung der Erschlieungsmaflinahmen mit Ausnahme der Kos-
ten fur den Wirtschaftsweg, flr den Schmutzwasserkanal und fir die
Entwasserung werden von einem ErschlieBungstrager vorfinanziert.
Fur die Stadt entstehen weitere Kosten fir die verwaltungsseitige Be-
gleitung des Planverfahrens. Die detaillierte Kostenaufstellung wird
innerhalb des ErschlieBungsvertrages geregelt.

Flachenbilanz

Plangebiet (100,0 %) 52.309 m2
Nettobauland (53,7 %) 28.105 m?
Verkehrsflachen (19,4 %) 10.166 m?
- StraRBenverkehrsflachen 1.828 mz
- Verkehrsfl. besonderer Zweckbestimmung 8.338 m2
verkehrsberuhigte Flachen 3.448 m?
Flachen Wirtschaftsweg 4.890 m2
Grunflachen (16,0 %) 8.352 m?
- Offentliche Griinflachen 6.267 m2
Flache A 1.560 m?
Flachen B 4.707 m?
- Private Griinflachen 2.085 m2
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Flachen fur die Landwirtschaft (10,9 %) 5.686 m2

Hauseinheiten (innerhalb des Neubaugebietes) ca. 50 Einzelhauser
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UMWELTBERICHT
Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Be-
bauungsplanes

Angaben zum Standort

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 137 ,Wohngebiet Med-
dingheide I liegt am stdlichen Rand des Ortsteils Lette im Bereich
zwischen der Kreuzstral3e, dem Peilsweg und dem sidwestlich ge-
legenen Gewerbegebiet. Die GesamtgroRe des Plangebietes be-
tragt ca. 5,2 ha.

Wichtigste Ziele

Durch das Baugebiet soll die nach wie vor hohe Nachfrage nach
Bauflachen fir den Eigenheimbau insbesondere fir Familien mit
Kindern befriedigt und die Eigentumsbildung unterstitzt werden.
Gesucht werden dabei hochwertige Einfamilienhausgrundstiicke,
die in glnstiger Entfernung zum Ortskern und zu den sozialen Ge-
meinbedarfseinrichtungen liegen. Die Ausweisung neuer Baufla-
chen dient dem Ziel, der Abwanderung junger Menschen entgegen-
zuwirken, um damit mittel- bis langfristig die Auslastung der bereits
vorhandenen Infrastruktur sicherzustellen.

Mit dem geplanten Baugebiet soll fir den sudlichen Ortsrand von
Lette eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt und der Ort sinnvoll arrondiert werden. Aufgrund der
bisher unbebauten Flachen zwischen dem Gewerbegebiet Lette-
Sud im Westen und dem Wohngebiet ,GroRRer Esch’ im Osten bietet
sich die bauliche SchlieRung dieses Bereiches an. Insbesondere die
Nahe zum DB-Bahnhaltepunkt Lette verleiht dem Standort eine ho-
he Attraktivitat.

Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache

von ca. 5,2 ha. Diese Flachen verteilen sich auf die zukinftigen
Nutzungen wie folgt:

¢ Wohngebiete ca. 2,8 ha
e Verkehrsflachen ca. 1,0 ha
e Griunflachen ca. 0,9 ha
e  Flachen fur die Landwirtschaft ca. 0,5 ha

Inhalt und Beschreibung der Festsetzungen
Als Art der baulichen Nutzung werden ,Allgemeine Wohngebiete'

festgesetzt. Durch den Bebauungsplan werden entsprechend dem
momentanen Planungsstand voraussichtlich 50 Grundsticke fur
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Einzelhauser ermdglicht.

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl
vorgegeben. Diese wird generell mit 0,35 festgesetzt. Fir alle
Wohngebiete wird die Anzahl der Wohnungen je Geb&ude auf zwei
beschrénkt. Hierdurch werden eine standortgerechte geringe Dichte
und eine entsprechende Wohnqualitat gesichert.

Umweltschutzziele aus Fachplanen und Ubergeordneten Fach-
gesetzen

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes Merfelder Bruch — Berkenberge aufBerhalb von
Schutzgebieten.

Landschaftsgesetz

Innerhalb des Plangebietes sind weder schitzenswerte Biotope
gemall § 62 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NRW)
vorhanden noch werden Flachen im Biotop-Kataster der Landesan-
stalt fur Okologie, Bodenordnung und Forsten (LOBF) gefiihrt.

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Néhe liegen keine
Flora-Fauna-Habitat- (FFH-) und Vogelschutzgebiete. Uber das
Vorkommen von besonders bzw. streng geschitzten Arten gemali
Bundesnaturschutzgesetz liegen keine Kenntnisse bzw. Hinweise
Vor.

Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft gemald 821 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach § la Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) zu entscheiden.
Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu
unterlassen, unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch geeignete
Malnahmen auszugleichen.

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u.a. einen spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie eine
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3. Leit-
ziel des Bodenschutzes ist es, die Funktionsfahigkeit der natirlichen
Ablaufe und Wirkungszusammenhéange in ihrer ungestorten, natur-
raumspezifischen, biotischen und abiotischen Vielfalt zu erhalten.

24

Begriindung

Stand 18. Februar 2016



Stadt Coesfeld

Bebauungsplan Nr. 137

2.1
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Niederschlagswasserbeseitigung

Gemall §5la Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG
NRW) wird fur Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996 erstmals be-
baut werden, gefordert, dass das anfallende Niederschlagswasser
vor Ort versickert, verrieselt oder einem ortsnahen Oberflachenge-
wasser zugefuhrt wird.

Larmschutz

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehort die am Grundgedan-
ken des vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte
Ordnung der baulichen Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden (850 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG)).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heuti-
gen Zustand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezo-
gen dargestellt, um die eventuelle Empfindlichkeit von Umwelt-
merkmalen gegenuber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen
Zu geben.

Die mit der Planung verbundenen Umweltveranderungen und
-auswirkungen werden herausgestellt, um daraus MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer
Umweltauswirkungen abzuleiten.

Untersuchungsrelevante Schutzguter

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung
insgesamt

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seiner Gesund-
heit sind insbesondere Aspekte wie Erholung und Freizeit, Larm-
imissionen u.a. zu bericksichtigen. Grundsatzlich sind die Anforde-
rungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu erfullen.

Situationsbeschreibung

Die durch den Bebauungsplan Nr. 137 beanspruchte Flache am
sudlichen Rand des Ortsteils Lette hat aufgrund der heutigen vor-
rangig ackerbaulichen Nutzung keine hohe Bedeutung flur die an-
grenzende Bevoélkerung. Lediglich im westlichen Teilbereich west-
lich der Meddingheide befinden sich Hausgartenflachen, die eine
reichhaltigere Gehdlzstruktur aufweisen.

Die Anwohner insbesondere der KreuzstraRe nordlich des Plange-
bietes genieRen heute einen freien Blick in die offene Feldflur. Die
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Grundstiicke sind jedoch aufgrund der Nachbarschaft zu landwirt-
schaftlich genutzten Flachen und daraus resultierenden Immissio-
nen wie Geriiche und Larm landwirtschaftlicher Maschinen vorbe-
lastet.

Der westliche Teilbereich des Bebauungsplanes liegt im Einflussbe-
reich des westlich angrenzenden Gewerbegebietes Lette-Sid.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes wird ca.
50 Familien ein hochwertiges Wohnen in einem attraktiven Woh-
numfeld geboten. Aufgrund der geringen Bebauungsdichte und der
offenen Bauweise wird eine hohe Wohnqualitat geschaffen, die der
Regeneration der zuklnftigen Bewohner dient.

Voraussetzung fiir gesundes Wohnen ist, dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau‘ eingehalten wer-
den.

Zur Uberprufung wurde vom Planungsburo fiir Larmschutz Alten-
berge, Senden, Januar 2016 eine schalltechnische Untersuchung
vorgelegt. Gemal dieser Untersuchung sind aufgrund des zukinfti-
gen Verkehrslarms des sldlich angrenzenden Wirtschaftsweges
passive SchallschutzmalRnahmen zur Minderung des Larmeintrags
notwendig.

Zum Schutz vor dem zu erwartenden Verkehrslarm missen geman
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB innerhalb der im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Abgrenzungen der Larmpegelbereiche (LPB) Il und IlI
bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung
von Gebauden in den nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt
von Menschen vorgesehenen Raumen (Aufenthaltsrdume im Sinne
von § 48 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)) die
Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Maf} gemaf den
Larmpegelbereichen (DIN 4109/11.89 ,Schallschutz im Hochbau
Tabelle 8) erfillt werden.

Nach aul3en abschlieRende Umfassungsbauteile sind so auszufiih-
ren, dass sie entsprechend dem Larmpegelbereich Il und Il ein
Schalldamm-Malf3 von 35 dB(A) fur Wohnraume bzw. 40 dB(A) und
von 30 dB(A) fur Blroraume aufweisen. Zudem sind in den uber-
wiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern innerhalb
der gekennzeichneten Abgrenzungen der Larmpegelbereiche 1l und
Il mit Ausrichtung zum Wirtschaftsweg schallgedammte Liftungen
vorzusehen.

Ausnahmen von den Festsetzungen kénnen zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende Schall-
damm-Mal3e fur AuRenbauteile angesetzt werden kénnen.

Somit verbleibt eine geringfiigige Uberschreitung der Orientie-
rungswerte in den AuBenflachen. Diese Uberschreitung kann ak-
zeptiert werden, wenn eine zumutbare Wohn- bzw. Schlafruhe ge-
wahrleistet ist.

Bezlglich der prognostizierten Verkehrsmengen im Bereich des
Woulferhooksweges und der Kreuzstraf3e werden die durch den Ver-
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kehrslarm verursachten Beurteilungspegel aufgrund der vorhaben-
bedingten Verkehrszunahme um 1,1 dB(A) erhoht. Die Wirkung der
Verkehrszunahme ist jedoch unbedenklich. Eine negative Wirkung
ist auch deswegen auszuschlieen, weil sich der Verkehr aus dem
neuen Baugebiet tiber die ,Meddingheide’ und den Peilsweg auf das
nordlich angrenzende StralRennetz verteilen wird. Das zukinftige
zuséatzliche Verkehrsaufkommen fihrt deshalb zu keinen erhebli-
chen Veranderungen der heutigen Larmsituation.

Die Bahnstrecke Dortmund — Enschede wurde auf der Grundlage
der Richtlinie zur Berechnung der Schallemissionen von Schienen-
wegen bewertet. Auch hieraus resultieren keine Schallschutzmalf3-
nahmen.

Innerhalb des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 73 ,Gewerbege-
biet Lette-Sid‘ wurden Festsetzungen entsprechend des Abstands-
erlasses getroffen. Die sich daraus ergebenden Abstande gemaf
der Abstandsliste werden durch die vorhandenen Gewerbebetriebe
eingehalten.

Die Vorbelastung der Bestandsbebauung durch Immissionen aus
der landwirtschaftlichen Nutzung wird sich aufgrund der Nutzungs-
anderung verbessern. Fur die zukiinftige Bebauung ist am stdlichen
Rand des Plangebietes eine entsprechende Belastung anzuneh-
men.

Durch die Planung wird sich das heutige Landschaftsbild am Orts-
rand andern und die Bebauung wird in den Vordergrund treten.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat, die der Regeneration
der zukinftigen Bewohner des Plangebietes dient, wird im
Durchschnitt eine geringe Bebauungsdichte mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,35 und einer offenen Bauweise vorrangig fr
Einzelhduser festgesetzt

e Festsetzung von Stral3enverbindungen zwischen ,Meddinghei-
de’ und Peilsweg zwecks Aufrechterhaltung der Naherholung

e  Zur Schaffung eins harmonischen Ubergangs zur Bestandsbe-
bauung wird innerhalb des WA; unmittelbar sidlich der riick-
wartigen Grundstiicke an der Kreuzstral3e lediglich eine einge-
schossige Bebauung zugelassen

e Durch Lage und Stellung der Baufenster und der mdglichen
Gebaudehthen wird eine Beeintrdchtigung der nérdlich an-
grenzenden Bestandsbebauung vermieden

¢ Entlang der sudlichen und westlichen Plangebietsgrenzen wer-
den offentliche Griinflachen festgesetzt.

e Fur sudlich gelegene Baufenster werden passive Schall-
schutzmafRnahmen zur Minimierung des Verkehrslarms auf
dem sudlich gelegenen Wirtschaftsweg festgesetzt.
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2.1.2 Schutzgiter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen, zu pflegen
und zu entwickeln. Zur Beurteilung der Schutzgiter Tiere und Pflan-
zen und der biologischen Vielfalt wurde vom Biro RaumPlan,
Aachen, Januar 2016, der Landschaftspflegerische Fachbeitrag er-
stellt. Vom Biuro fur Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg,
Januar 2016, wurde die artenschutzrechtliche Stellungnahme vorge-
legt.

Situationsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird heute bis auf die
Hausgarten westlich der ,Meddingheide’ ackerbaulich genutzt. Die
Ackerflachen weisen im Vergleich zu anderen Biotoptypen nur sehr
schwache Strukturen auf. Begleitende natirliche Strukturen in Form
von Baumen, Strauchern und krautreichen Grinstreifen, die als Ru-
hezonen flr zahlreiche Arten dienen kdnnen, sind in unmittelbarer
Verbindung mit dem Acker nicht gegeben. Die Ubergéange zu den
Feld- und Wirtschaftswegen bestehen aus schmalen Saumen mit
Grasern und Wildkrautaufwuchs.

Aufgrund der sehr schutzwirdigen Bdden im 0stlichen Teil des
Plangebietes im Bereich der Coesfelder StalRe wird hier die
Ackernutzung im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit
einem Korrekturfaktor aufgewertet.

Das weitere Umfeld im Suden des Plangebietes weist ebenfalls
ausgeraumte und intensiv genutzte Ackerflachen auf. Wirtschafts-
wege durchziehen die offene Agrarlandschaft mit in Ganzen nur
sehr wenigen Begleitstrukturen.

Grundlage fur die Uberprifung einer moglichen Betroffenheit ge-
schutzter Tierarten ist die Artenliste des Landesamtes fur Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV NRW) mit Bezug auf das
Messtischblatt TK 4109 ,Dulmen‘. Im Rahmen der Vorprifung der
Artenschutzbelange wurden zuséatzliche Beobachtungsgange vor-
genommen. Angesichts der bisherigen intensiven Nutzung als Acker
weisen die Flachen nur unzureichend ausgepragte Habitatstruktu-
ren auf, die den Anspriichen schitzenswerter Arten in gentigendem
Umfang entsprechen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden
Eingriffe ermdglicht, die zu einer Flachenversiegelung von ca.
19.640 m? und einem Verlust von Ackerflachen gemaR Eingriffs-
/Ausgleichs-  bilanzierung filhren kénnen. Durch entsprechende
Festsetzungen wird dieser Verlust jedoch zu ca. 79,9 % innerhalb

28



Stadt Coesfeld Begriindung
Bebauungsplan Nr. 137 Stand 18. Februar 2016

des Neubaugebietes ausgeglichen. Dieser Ausgleich erfolgt vorran-
gig durch die privaten Gartenflachen und durch die festgesetzten 6f-
fentlichen Griunflachen. Die Abstimmung Uber den Standort der
Realisierung der notwendigen externen Ausgleichsmalinahmen er-
folgt im weiteren Verfahren.

Nach Angaben des zustéandigen Landesamtes (Landesamt fir Na-
tur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen — LANUV)
sind im Bereich der zugrunde gelegten topographischen Karte TK
4109 ,Dilmen* insgesamt Vorkommen von 34 geschitzten und pla-
nungsrelevanten Tierarten bekannt.

Samtliche hier planungsrelevanten Saugetiere sind Fledermause.
Der Verlust der Ackerflachen ist fiir sie nicht von Bedeutung, da Ag-
rarland weitraumig in der Umgebung zur Verfligung steht und der
Aktionsradius von Arten, die im Siedlungsbereich Quartiere haben
kénnten, grol3 genug ist, um Uber das geplante Baugebiet hinweg
Jagdgebiete aufsuchen zu kénnen. Nur die Gebaude und Baume in
dem kleinen einbezogenen Hausgartenbereich am Weg ,Medding-
heide' kdnnten Sommer- oder Winterquartiere von Fledermausen
aufweisen. Die Gebaude bleiben im Rahmen der Planung jedoch
erhalten.

Insgesamt wird flir keine Vogelart ein zwingendes Bedurfnis gese-
hen, ndhere Brutzeituntersuchungen im Rahmen der Stufe Il der Ar-
tenschutzprifung zu veranlassen. Es wird aber zur Rechtssicherheit
empfohlen, zu prifen, ob ein Steinkauz die Kopfweiden in ca. 50 m
sudlich des Plangebietes zur Brut nutzt. Im Falle seines Vorkom-
mens kann die Festsetzung eines Monitorings im mehrjahrigen Ab-
stand in Frage kommen, um zu klaren, ob er durch das Baugesche-
hen von seinem Brutplatz verdrangt wird, weil dies nicht hinreichend
sicher prognostiziert werden kann. Ansonsten kann ein Vorkommen
von geschitzten planungsrelevanten Tierarten mit Ausnahme der
Feldlerche im Plangebiet ausgeschlossen werden. Bei dieser Art
wird der Erhaltungszustand der lokalen Population aber nicht ge-
fahrdet.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

o Durchgrinung des Baugebietes durch Festsetzung einer offe-
nen Bauweise und einer geringen Grundflachenzahl

o Durch die Planung von ca. 11.560 m2 Gartenflache wird ein Teil
der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kompensiert

o Festsetzung von offentlichen Griunflachen mit entsprechenden
Festsetzungen zu Anpflanzungen

o Festsetzung von Anpflanzungen von Laubbdumen innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen

e Durchgrinung des Baugebietes durch die Festsetzung, dass
pro Baugrundstiick mindestens ein Baum zu pflanzen ist

o Festsetzung einer privaten Griinflache

o Festsetzung von Flachen fur die Landwirtschaft, die von bauli-
chen Anlagen freizuhalten sind

¢ Realisierung von externen Ausgleichsflachen
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2.1.3 Schutzgiter Boden und Wasser

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 1 und Nr. 7 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevilkerung sowie die Belange des Bodens zu bertcksichti-
gen. Es ist zu prifen, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
auf Dauer im Plangebiet gewahrleistet werden koénnen. Zusatzlich
ist gemal § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen.

Die vorhandenen Bdden sind gemaR 8§ 1 Abs. 1 Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) besonders zu schitzen.

Situationsbeschreibung

Die Bodenfunktionen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes wurden auf den ackerbaulich genutzten Flachen anth-
ropogen verandert und durch bewirtschaftungsbedingte Mal3nah-
men Uberpragt.

Gemal des Baugrundgutachtens des Ingenieurgeologischen Biros
Gey & John GbhR, Minster, November 2014, besteht der Oberboden
aus teils nichtbindigen, teils leicht bindigen Sanden der Fein- und
Mittelsand-Fraktion mit einem deutlich erhéhten Humusanteil. Der
Oberboden ist offensichtlich durch die ackerbauliche Nutzung anth-
ropogen umgelagert. Unterhalb der Oberbéden wurden (berwie-
gend leicht bindige Sande erbohrt, bereichsweise auch mafRig bin-
dige bis bindige, zudem z.T. verlehmte Sande.

Gemal der ,Karte der schutzwirdigen Boéden NRW' des geologi-
schen Dienstes NRW liegt im ¢stlichen Teil des Plangebietes im Be-
reich der Coesfelder Stral3e auf einer Flache von ca. 1.980 m2 ein
sehr schutzwirdiger Boden vor. Dabei handelt es sich um ,Plaggen-
sche’ mit regional hoher Bodenfruchtbarkeit. Dieser Boden ist ,Ar-
chiv der Natur- und Kunstgeschichte' und erflllt durch diese Boden-
funktion im besonderem Mal Leistungen im Naturhaushalt.
Wahrend der Aufschlussarbeiten wurde der Grundwasserspiegel in
Tiefen zwischen ca. 1,40 m und 2,60 m unter Gelandeoberkante
angetroffen. Nach starkeren Regenereignissen muss innerhalb des
Plangebietes aufgrund der 6rtlich reduzierten Wasserdurchlassigkeit
mit einer verstarkten Durchfeuchtung gerechnet werden.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der heute nicht vorhandenen Versiegelung besteht eine
hohe Empfindlichkeit gegeniiber einer Uberbauung und einer Redu-
zierung der Oberflachenversickerung. Durch den Bebauungsplan
wird die Moglichkeit erdffnet, insgesamt ca. 16.800 m? zusatzlich zu
versiegeln. Die Oberflachenversiegelung durch die zukinftige Be-
bauung schrankt die Bodenfunktion als Speicher, Filter und Puffer
des Niederschlagswassers ein. Gemal § 51la Landeswassergesetz
ist das anfallende Niederschlagswasser durch entsprechende Maf3-
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nahmen derart zu bewirtschaften, dass die erheblichen Umweltaus-
wirkungen minimiert werden. Aufgrund der oben genannten Boden-
verhéltnisse soll das Oberflachenwasser 6stlich der Meddingheide
gesammelt und von dort Giber ein Grabensystem Richtung Bihlbach
abgeleitet werden. Das Versickerungsbecken wird insgesamt als 6f-
fentliche Griinflache mit der Uberlagerung ,Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft' festgesetzt. Das Ruckhaltebecken soll muldenartig an-
gelegt und begrint werden.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass sich
jeder Eigentimer wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Fol-
gen von Rickstau zu schiitzen hat. Um die zukinftigen Gebaude
gegen Uberflutung zu sichern, wird empfohlen, die Oberkante des
Erdgeschossfu3bodens mindestens 30 cm hoher als die Erschlie-
Bungsstral3e zu legen.

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt Gber vorhandene Ka-
nale in den angrenzenden Stral3en. Die notwendigen Klarkapazita-
ten sind vorhanden.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

¢ Festsetzung einer offenen Bauweise und einer geringen Grund-
flachenzahl, um das Verhaltnis bebaute Flache / unbebaute
Flache zu optimieren

e Sammeln der Oberflachenwasser und Einleitung in ein zentra-
les Rickhaltebecken

e Hinweis innerhalb des Bebauungsplanes, dass unbelastetes
Niederschlagswasser der Dachflachen auch in Zisternen ge-
sammelt und fir Brauchwasseranlagen genutzt werden kann

e Hinweis innerhalb des Bebauungsplanes auf wirkungsvollen
Schutz gegen Riickstau

Schutzguter Luft und Klima
Situationsbeschreibung

Aufgrund der heute vorwiegenden ackerbaulichen Nutzung ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch ein Freilandklima mit
einem Potential fur die Kaltluftbildung gekennzeichnet. Die Bedeu-
tung als Austauschgebiet ist jedoch aufgrund der geringen topogra-
phischen Unterschiede als sehr gering einzustufen. Die unmittelbare
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen fihrt zu
maoglichen Geruchsbelastigungen durch Dingung dieser Flachen.
Im Umkreis von 600 m um das Plangebiet befinden sich insgesamt
sieben landwirtschaftliche Betriebe, die fiir eine Beurteilung geman
Geruchsimmissionsrichtlinie relevant sind.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der gering geneigten Topographie und der geringen Ge-
baudedichte und -h6hen ist nicht davon auszugehen, dass durch die
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zuklnftige Bebauung die klimatische Situation in den nérdlich an-
grenzenden Wohngebieten negativ beeinflusst wird. Somit sind kei-
ne erheblichen Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luftbewe-
gungen zu erwarten. Um eventuelle Luftbewegungen zu ermdogli-
chen, wird entlang der ,Meddingheide’ eine Grinverbindung herge-
stellt.

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen in-
nerhalb des Plangebietes wird sich die Beeintrachtigung der Be-
standsbebauung durch entsprechende Geruchsimmissionen ver-
bessern. Diese Beeintrachtigung wird jedoch weiterhin fir die Be-
wohner der slidlichen Bebauung des Plangebietes Gilltigkeit haben.

Zur Prufung, ob im Einklang mit der Landwirtschaft zuséatzliches
Wohnbauland immissionsvertraglich geschaffen werden kann, wur-
de ein Geruchsgutachten beauftragt (Ingenieurbliro Richters & Hills,
Ahaus).

Als Ermittlungs- und Berechnungsgrundlage dient die Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie (GIRL). Die Immissionswerte werden
gemalR GIRL auf der Basis der Geruchshaufigkeiten festgelegt.
Hiernach gelten folgende Immissionswerte: Wohngebiet 0,10, Dorf-
gebiet 0,15. Der Wert 0,10 besagt, dass bei Geruchseinwirkungen
von mehr als 10 % der Stunden im Jahr in einem Wohngebiet die
Zumutbarkeit durch Gertiche Uberschritten ist. Fir den Fall, dass ein
Wohngebiet dicht an den AulRenbereich angrenzt, sollte der Immis-
sionswert fir Dorfgebiete nicht Uberschritten werden.

Die entsprechenden Geruchsausbreitungsberechnungen wurden
durch das Ingenieurbtiro fur Abfallwirtschaft und Immissionsschutz,
Richters & Huls, Ahaus, Januar 2016 durchgefuhrt. Gemalf dieser
Berechnung zeigt sich, dass die Emissionsdaten der bericksichtig-
ten Hofstellen im Umkreis von 600 m zu belastigungsrelevanten
Kenngrol3en 1G, von flachendeckend 0,08 bis 0,09 beitragen. Dabei
wurden auch Betriebe bertcksichtigt, die auf3erhalb des 600 m-
Radius liegen und deren Immissionsbeitrag = 2 % ist. Der Grenz-
wert von 0,10 wird somit nicht Uberschritten. Die Berechnung be-
ricksichtigt, dass fur die umliegenden Tierhaltungsbetriebe noch
Erweiterungsmoglichkeiten gegeben sind.

Generell ist davon auszugehen, dass Birgern, die ein Grundstiick
unmittelbar am Landschaftsrand erwerben, die damit verbundene
Problematik der Geruchsbelastigung durch landwirtschaftliche Be-
triebe bewusst ist und sie diese in Kauf nehmen.

Zur Reduktion der Schadstoffbelastung durch zuklnftige Heizungs-
anlagen in den Privathdusern sollten die Bauvorhaben so geplant
werden, dass der Energiebedarf minimiert wird. Zur Energiedeckung
ist vorrangig die Nutzung regenerativer Energien durch den Einbau
von Solarkollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen
anzustreben.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen
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e Festsetzung einer offenen Bauweise und einer geringen Grund-
flachenzahl
Festsetzung von geringen Gebaudehthen

e Schaffung einer Grinverbindung zwischen Landschaftsraum
und innerdrtlichen Griinflachen

e Festsetzung von Flachen fir die Landwirtschaft
Anschluss der Gartenflaichen an den sudlich angrenzenden
Landschaftsraum

e Deckung des Energiebedarfs durch Nutzung regenerativer
Energien durch den Einbau von Solarkollektoren, fotovoltai-
schen Anlagen und Warmepumpen

Schutzgut Landschaft
Situationsbeschreibung

Der heutige Ortsrand wird durch die gradlinige riickwértige Grenze
der Grundstiicke an der KreuzstralRe gepragt. Der Bereich wird heu-
te als ,Licke' zwischen dem Gewerbegebiet Lette-Stud und dem
Wohngebiet ,GroRer Esch' wahrgenommen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes selbst wird vorrangig durch ausgeraumte
Ackerflachen bestimmt.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die zuklinftige Bebauung des Plangebietes wird sich das zu-
kinftige Landschaftsbild andern und dem typischen Bild eines Orts-
randes entsprechen. Die festgesetzten niedrigen Trauf- und First-
hohen innerhalb des sudlich gelegenen WA; werden dazu fihren,
dass langfristig im Bereich der Gartenflachen die Gehdlzstrukturen
und Baume dominieren werden. Die an den Landschaftsraum an-
grenzenden Gartenflachen werden zu einer Verzahnung zwischen
Garten und Landschaftsraum fuhren. Im Erscheinungsbild kommt es
zu einer Verschiebung des heutigen Ortsrandes Richtung Stiden.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Durchgriinung des Baugebietes durch Festsetzung einer offe-
nen Bauweise und einer geringen Grundflachenzahl

¢ Platzierung der Baufenster derart, dass die zukinftigen Garten-
flachen vernetzt werden und in ihrer Gesamtheit im Ortsbild ab-
lesbar sind

e Reduzierung der Gebaudehdhen zum Landschaftsrand

¢ Homogene Festsetzungen zum stidlichen Landschaftsrand ins-
besondere bezuglich der Hohenentwicklung zur Schaffung ei-
nes einheitlichen Ortsbildes

e Durchgriinung des Baugebietes durch die Festsetzung, dass
pro Baugrundstiick mindestens ein Baum zu pflanzen ist

e Festsetzung von Baumen innerhalb der Verkehrsflachen und
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der offentlichen Grunflachen, um den 6ffentlichen Raum optisch
aufzuwerten und ablesbar zu machen

e Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern am stidlichen Rand des WA;

e Festsetzung einer oOffentlichen Grinflache entlang des Wirt-
schaftsweges, in der neben einem Wegeseitengraben Gehdlz-
pflanzungen vorgesehen sind

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter
Situationsbeschreibung

Auf der Basis der derzeit fir das Plangebiet verfliigbaren Unterlagen
ist nicht abschlielBend zu klaren, ob innerhalb des Plangebietes ar-
chaologische Bodenfunde zu erwarten sind.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen,
dass auftretende archdologische Bodenfunde oder Zeugnisse tieri-
schen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit unver-
zlglich der Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder dem Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe, Westfalisches Museum fir Ar-
chéologie / Amt fur Bodendenkmalpflege Miunster zu melden sind.
Insgesamt sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Kultur-
oder sonstige Sachgtter zu erwarten.

Erneuerbare Energien

Die Energie- und Warmeversorgung ist rein konventionell vorgese-
hen. Festsetzungen zur Bevorzugung bestimmter Energie- oder
Warmeversorgungsarten sind nicht beabsichtigt. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes unterstitzen jedoch deutlich den Einsatz re-
generativer Energien. So wird durch die Uberwiegende Stdausrich-
tung der Uberbaubaren Flachen und damit der Dacher die aktive
und passive Sonnenenergienutzung ermdoglicht. Zur Deckung des
Energiebedarfes sollte zusatzlich die Nutzung von Warmepumpen
angestrebt werden. Zur Minimierung des Energiebedarfes sollten
kompakte Gebaude vorgesehen werden, die dem Passivhausstan-
dard entsprechen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschut-
zes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. Die aus
methodischen Grinden schutzgutbezogene Vorgehensweise der
Untersuchung betrifft ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefu-
ge. Wechselwirkungen, die Uber die bereits bei den einzelnen
Schutzgutern bertcksichtigten Funktionszusammenhénge hinaus-
gehen, ergeben sich nicht.
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Die vorgeschlagenen MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen wurden im Rahmen
der einzelnen Schutzgiter beschrieben. Eine Verstarkung der Aus-
wirkungen durch sich gegenseitig in negativer Weise beeinflussen-
de Wirkungen ist nicht zu erwarten.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um Allgemeine
Wohngebiete mit der zugehdrigen ErschlieBung. Voraussetzung fur
gesundes Wohnen sind passive Malinahmen zur Minderung der
Larmimmissionen, die durch den sidlich gelegenen Wirtschaftsweg
verursacht werden.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das zukiinftige Bauge-
biet ist auf den nordlich gelegenen Bestandsstralen abwickelbar
und fihrt dort nicht zu einer wesentlichen Anderung der Larmsitua-
tion.

Aufgrund der geringwertigen Ausgangssituation des Vegetationsbe-
standes innerhalb des Plangebietes und der intensiven Ackerland-
nutzung ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanzen auszugehen. Besonders oder streng ge-
schitzte Tierarten sind von Neubauvorhaben nicht betroffen. Durch
den Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung liegen negati-
ve Umweltauswirkungen vor. Im dstlichen Bereich des Plangebietes
befinden sich auf einer Flache von ca. 1.980 m2 sehr schutzwirdige
Bdden. Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Bodens und
der Einleitung des Oberflachenwassers in das zentrale Rickhalte-
becken mit teilweise oberirdischer Zufiihrung des Niederschlags-
wassers oOstlich der ,Meddingheide* fuhrt die Inanspruchnahme nicht
zu erheblichen Umweltbeeintrachtigungen der Schutzgiter Boden
und Wasser.

Die offene Bauweise, die geringe Dichte und die Verbindung der
Gartenflachen mit dem freien Landschaftsraum fihren zu unerhebli-
chen Auswirkungen auf Klima und Luft. Die Bewertung der Auswir-
kungen der Geruchsimmissionen benachbarter Hofanlagen ermittelt
keine Uberschreitung der Geruchsschwelle.

Durch die geringe Gebaudehdhe wird die Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes minimiert.

Entwicklungsprognosen

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 137 ,Wohngebiet
Meddingheide I' sind voraussichtlich die vorgenannten Umweltaus-
wirkungen verbunden. Durch die beschriebenen Kompensations-
maflnahmen konnen die negativen Umweltauswirkungen minimiert
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werden, so dass keine wesentlichen Risiken fir die Schutzgter zu
erwarten sind. Unter Berlcksichtigung und Realisierung der ge-
nannten MaRnahmen entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Der Standort bietet sich aufgrund der ginstigen Entfernung zum
Orts-zentrum und zu den Gemeinbedarfseinrichtungen, der sehr
gunstigen Entfernung zum DB-Haltepunkt Lette, der guten Anbin-
dung an das Uibergeordnete Stralennetz und aufgrund der geringen
landschaftstkologischen Eingriffe in den Naturhaushalt optimal fir
eine Wohnnutzung an Bei Verzicht auf die Entwicklung des Bebau-
ungsplanes Nr. 137 wirde diese Moglichkeit nicht in Anspruch ge-
nommen werden. Die Flachen wirden weiterhin als Ackerflachen
genutzt werden.

Die Nichtrealisierung des Baugebietes wirde aufgrund der hohen
Nachfrage nach Bauland innerhalb des Ortsteiles Lette oder auch
innerhalb der Stadt Coesfeld zu einer anderweitigen, in der Ge-
samtheit voraussichtlich unginstigeren Lage eines zukinftigen
Wohngebietes fiihren. Eine anderweitige Flacheninanspruchnahme
hatte voraussichtlich grol3ere Auswirkungen auf den Naturhaushalt,
weil durch den Bebauungsplan Nr. 137 lediglich intensiv genutzte
Ackerflachen in Anspruch genommen werden. Zudem kénnte ein
anderweitiger Standort zu einem héheren Verkehrsaufkommen fih-
ren oder auch den Bestand der heutigen Infrastruktureinrichtungen
in Frage stellen.

Anderweitige Planungsmoéglichkeiten
Standort

Die bestehende Nachfrage nach Baugrundstiicken innerhalb der
Stadt Coesfeld rechtfertigt die Ausweisung von zusétzlichen Wohn-
bauflachen in vorliegender GroRenordnung. Die Nachfrage kann
durch zur Verfugung stehenden Innenentwicklungspotentialen und
Nachverdichtungsmaoglichkeiten nicht befriedigt werden, zumal die
vorhandenen Mdglichkeiten nicht den heutigen Wohnbedurfnissen
nach einer Einfamilienhausbebauung mit Garten entsprechen. So-
mit kommt zur Bereitstellung der notwendigen Grundstiicke nur eine
Flachenneuinanspruchnahme in Frage.

Fur eine Neuinanspruchnahme sollten jedoch nur Flachen genutzt
werden, die in gunstiger Entfernung zum Ortszentrum Lette und zu
sozialen Infrastruktureinrichtungen liegen, die verkehrstechnisch gut
angebunden werden kénnen und die landschaftsdkologisch einen
geringen Eingriff in den Naturhaushalt verursachen. Unter den vor-
genannten Aspekten und unter dem Aspekt der Arrondierungsmaog-
lichkeit bietet sich der Standort ,Meddingheide* an.

Planinhalt
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Im Zuge der Entwicklung des stadtebaulichen Vorentwurfes wurden
verschiedene Konzepte erstellt, die bezlglich der Dichte und der
Bauweisen Ahnlichkeiten, aber beziglich der PlangebietsgroRe, der
Flachenverteilung und des Stral3enverlaufs Unterschiede aufwie-
sen.

Mit dem vorliegenden Rechtsplan wurde diejenige Variante weiter-
entwickelt, die die hdchste Wohnqualitat erwarten lasst und die ge-
ringsten Eingriffe in den Naturhaushalt verursacht.

Zusatzliche Angaben
Grundlagen und technische Verfahren

Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf folgende Gutachten
und Stellungnahmen zurtickgegriffen:

e Eingriffs-/Ausgleichshilanz  zum  Bebauungsplan  Nr. 137,
Wohngebiet Meddingheide |, Biiro RaumPlan, Aachen, Februar
2016

e Prifung der Artenschutzbelange (Stufe 1) Bebauungsplan
Nr. 137 ,Meddingheide’, Buro fir Umweltplanung, Dipl. Biol. U.
Haese, Stolberg, Januar 2016

e Planungsbiro fur Larmschutz Altenberge, Schalltechnische Un-
tersuchung fur den Bebauungsplan Nr. 137 ,Wohngebiet Med-
dingheide I', Senden, Januar 2016

e Ingenieurgeologisches Biro Gey & John GbR, ,Erschlielung
Baugebiet Meddingheide Coesfeld‘, November 2014

e Ingenieurbliro GmbH Franz Fischer, Baugrundgutachten ,Er-
schlieBung Meddingheide, Entwasserungsplanung‘, Solingen,
April 2015

e Stadt Coesfeld Fachbereich 60, \Wohnbauentwicklung Med-
dingheide — Verkehrsuntersuchung’, Coesfeld, Januar 2016

e Ingenieurblro Richters & Huls, Prifung der Geruchsimmissio-
nen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 137, Ahaus, Januar
2016

Hinweise zur Durchfliihrung der Umweltiiberwachung

Der Zeitpunkt der 1. Uberprifung der Realisierung der Ausgleichs-
und Ersatzmaflinahmen auf den offentlichen Flachen bzw. am sudli-
chen Rand des Allgemeinen Wohngebietes WA; wird innerhalb des
ErschlielBungsvertrages mit dem ErschlieBungstrager geklart. Inner-
halb der Umweltpriifung haben sich keine Hinweise ergeben, dass
sich innerhalb der Planrealisierung Umweltfolgen ergeben kdnnten,
die im Umweltbericht nicht erfasst wurden.

Zusammenfassung

Das Bebauungsplanverfahren dient der Bereitstellung von Bauland,
um dem Siedlungsdruck durch die Nachfrage nach Grundstiicken
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fur Einzelhauser entgegenwirken zu kénnen. Die im Plangebiet vor-
gesehene Bauweise und Dichte entspricht der Bebauung in den
nordlich angrenzenden Bestandsgebieten.

Bei den in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich vorran-
gig um ausgerdumte Ackerflachen. Im dstlichen Bereich liegen auf
einer untergeordneten Teilflache sehr schutzwirdige Béden vor.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichti-
gung eines anerkannten Beurteilungsmalistabes bewertet. Der
landschaftstkologische Eingriff wird zum vorwiegenden Teil inner-
halb des Plangebietes ausgeglichen. Die Realisierung des notwen-
digen externen Ausgleichs wird innerhalb des ErschlieBungsvertra-
ges geregelt.

Als wichtigste AusgleichsmaRnahme gelten die privaten Gartenfla-
chen und die Anlage von offentlichen Grinflachen mit entsprechen-
den Bepflanzungen. MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
einzelner Umweltauswirkungen werden bezogen auf die jeweiligen
Schutzgiter im Umweltbericht aufgefihrt.

Die genannten MalRnahmen fiihren zum Ausgleich der Umweltaus-

wirkungen, sodass nach Realisierung in der Gesamtheit keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.
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