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 Stadt Coesfeld 

Vorhaben: Bebauungsplan Nr. 154 „Wohnquartier Lette-Nord“ 

 
Vorprüfung des Einzelfalls gemäß Anlage 2 BauGB (zu § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 
2 und § 215a)  
 
1. Merkmale des Bebauungsplans (gemäß Anlage 2 Nr. 1 BauGB):  
Kriterien Beschreibung 

(kurze Beschreibung der voraussichtlich erheblichen Merkmale) 
1.1 das Ausmaß, in dem der Bebau-

ungsplan einen Rahmen im Sinne 
des § 35 Absatz 3 des Gesetzes 
über die Umweltverträglichkeitsprü-
fung setzt; 

Größe 

Das ca. 4.569 m² große Plangebiet liegt etwa 5 km südlich der Kernstadt 
Coesfeld im Norden des Coesfelder Ortsteils Lette. Sämtliche Flurstücke 
des Plangebietes liegen innerhalb der Flur 6, Gemarkung Lette. Im Norden 
wird es durch die Straße „Coesfelder Straße“, im Westen durch eine mit 
Nadelholz bestandene Baumschule, im Osten durch die „Coesfelder Stra-
ße“ und ein angrenzendes Siedlungsgebiet und im Süden durch eine 
gewerbliche Nutzung begrenzt.  

Art und Maß der geplanten baulichen Nutzung 

Das Bebauungsplangebiet wird als „Allgemeines Wohngebiet“ (WA) mit 
einer Grundflächenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Nebenanlagen, Gara-
gen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen und der dafür festge-
setzten Flächen zulässig. Die Vorgaben der BauO NRW 2018 sind zu 
beachten. 

In dem Wohngebiet sind drei Einzel- oder Doppelhäuser in maximal zwei-
geschossiger offener Bauweise und zwei Mehrfamilienhäuser vorgesehen. 
Die Festlegung von Unter- und Obergrenzen für Trauf- und Firsthöhen 
dient der Wahrung eines homogenen Gesamtbildes der örtlichen Bebau-
ung.  

Hinsichtlich der Art der Wohngebietsnutzung werden die möglichen Aus-
nahmen der nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nummern 3 – 5 (Anlagen für Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen, um den 
Wohncharakter des Siedlungsbereiches zu erhalten.  

1.2 das Ausmaß, in dem der Bebau-
ungsplan andere Pläne und Pro-
gramme beeinflusst; 

Flächennutzungsplan 

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan (FNP) stellt den Planbereich als 
„Fläche für die Landwirtschaft“ dar, so dass der FNP im weiteren Verlauf 
der Planungen anzupassen ist.  

Bestehende Bebauungspläne  

Der Geltungsbereich überstreicht keine rechtskräftigen Bebauungspläne.  

1.3 die Bedeutung des Bebauungs-
plans für die Einbeziehung um-
weltbezogener, einschließlich ge-
sundheitsbezogener Erwägungen, 
insbesondere im Hinblick auf die 
Förderung der nachhaltigen Ent-
wicklung; 

Das Vorhaben stellt eine gute Arrondierung des Siedlungsrandes und eine 
organische Ergänzung der vorhandenen Siedlungsbereiche dar, so dass 
das Vorhaben den Zielsetzungen des Baulandbeschlusses von 2006 ent-
spricht.  

Erwägungen zu Umwelt, Gesundheit und Nachhaltigkeit siehe Punkt 2.1. 

1.4 die für den Bebauungsplan rele-
vanten umweltbezogenen, ein-
schließlich gesundheitsbezogener 
Probleme; 

Die Realisierung des Bebauungsplanes führt zum Verlust von Freiflächen 
im siedlungsnahen Raum mit allgemeiner Bedeutung für die lokale Erho-
lungsfunktion und zur Reduktion der Attraktivität des Gebietes für Spazier-
gänger der umliegenden Wohngebiete.   

Das Plangebiet befindet sich in Siedlungsrandlage und schließt im Osten 
direkt an ein Wohngebiet an. Von den umliegenden landwirtschaftlich 
genutzten Flächen werden bei der Ausbringung von Gülle oder Festmist 
Geruchsemissionen ausgehen, die allerdings für Siedlungen im Über-
gangsbereich zur freien Landschaft typisch sind. 

Aufgrund der Lärmvorbelastung durch die vorhandene gewerbliche Nut-
zung und der „Coesfelder Straße“ wurde eine lärmtechnische Untersu-
chung durchgeführt (PLANUNGSBÜRO FÜR LÄRMSCHUTZ 2022).  

Bei der Planumsetzung und den damit verbundenen Bauarbeiten kann es 
zu einem Auslösen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände des § 
44 BNATSCHG kommen. Zur artenschutzrechtlichen Bewertung wurde ein 
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag der Stufe I erstellt (ÖKON 2021).  

Insgesamt wird für die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 154 „Wohn-
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quartier Lette Nord“ eine Fläche von ca. 4.569 m² beansprucht. Der Ver-
siegelungsgrad im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird deutlich 
zunehmen. Damit ist die direkte räumliche Beeinträchtigung von Flora und 
Fauna durch die Überplanung der Fläche als hoch zu bewerten, allerdings 
ist die Beeinträchtigung der Biotopfunktion durch die Beanspruchung von 
überwiegend geringwertigen, intensiv genutzten Grünlandflächen sowie 
des abbruchreifen Wohnhauses als gering einzustufen.  

Durch Versiegelung oder Überbauung wird gewachsener Boden vernichtet 
und damit die Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes beeinträchtigt. Ne-
ben der Versiegelung werden auch der Aushub und die Umschichtung von 
Bodenmaterial als Eingriff in das Schutzgut Boden gezählt. 

Durch die Bebauung sind lokalklimatisch betrachtet Aufwärmeffekte auf-
grund der zunehmenden Bebauungsdichte wahrscheinlich. Die Kaltluftbil-
dung und die Durchlüftung der angrenzenden Wohnbereiche werden 
durch die Planung reduziert. 

1.5 die Bedeutung des Bebauungs-
plans für die Durchführung nationa-
ler und europäischer Umweltvor-
schriften. 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 154 hat keine Bedeutung für die 
Durchführung nationaler und europäischer Vorschriften, da lediglich ein 
rechtskräftiger Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Kerngebietes 
überplant wird.  

 
2. Merkmale der möglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Ge-

biete, insbesondere in Bezug auf (gemäß Anlage 2 Nr. 1 BauGB): 
Kriterien Beschreibung 

(kurze Beschreibung der voraussichtlich erheblichen Kriterien) 
2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, 

Häufigkeit und Umkehrbarkeit der 
Auswirkungen; 

Die Lärmtechnische Untersuchung empfiehlt eine Festsetzung zum maß-
geblichen Außenlärmpegel gemäß DIN 4109 sowie den Einbau schallge-
dämmter Lüftungseinrichtungen. Unter Berücksichtigung der in der Lärm-
technischen Untersuchung empfohlenen lärmmindernden Maßnahmen 
sind keine erheblichen Beeinträchtigungen auf die geplante Wohnnutzung 
zu erwarten. 

Die natur- und landschaftsbezogenen Festsetzungen sehen die Pflanzung 
von großkronigen heimischen und standortgerechten Grundstücksbäumen 
(WA 1 = 2 Bäume, WA 2 = 4 Bäume) vor. Darüber hinaus sehen die Fest-
setzung vor, dass die Dachflächen der baulichen Nebenanlagen, Garagen, 
Carports, untergeordneten Nebengebäude und untergeordneten Anbauten 
mit Flachdächern (0-10°) zu begrünen sind. Hierdurch wird der Eingriff in 
den Naturhaushalt gemindert.  

Gemäß der Artenschutzrechtlichen Prüfung können unter Beachtung von 
Minderungsmaßnahmen (kein Baubeginn / kein Abriss in der Hauptbrutzeit 
der Vögel, Ökologische Baubegleitung „Fledermäuse“ und ggf. Bereitstel-
lung von Fledermaus-Ersatzquartiere) artenschutzrechtliche Konflikte 
ausgeschlossen werden. 

Im vorliegenden Fall befindet sich im Geltungsbereich ausschließlich Pod-
sol-Braunerde, die gemäß der Karte der schutzwürdigen Böden in NRW 
nicht als schutzwürdig eingestuft wird. 
Unter Beachtung der folgenden Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaßnahmen können erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut 
Fläche und Boden vermieden bzw. kompensiert werden: 
• Ausführung der Baumaßnahme soweit möglich bei trockener Witte-

rung, Beachtung der Umlagerungseignung- und Bearbeitbarkeit / Be-
fahrbarkeit  

• Befahrung ungeschützter Böden mit bodenschonenden Laufwerken 
(z.B. Raupenfahrzeuge statt Radfahrzeuge) bzw. nach vorherigem 
Auslegen von Fahrplatten, 

• Ausweisen von Tabuflächen (Baustelleneinrichtungsplan mit Baube-
darfs- und Tabuflächen), 

• getrennter Ausbau und Zwischenlagerung von Ober- und Unterboden 
unter Beachtung der DIN 19731 und DIN 18915 (Oberbodenmieten 
mit max. 2 m Mietenhöhe, Unterbodenmieten mit i.d.R. max. 4 m Mie-
tenhöhe, Ansaat der Mieten bei längere Standzeit), 

• Der Oberboden ist nach Möglichkeit im Bebauungsplangebiet oder in 
der näheren Umgebung wieder einzubauen. Die Möglichkeiten der 
Aufbringung sowie die Art und Weise sind rechtzeitig vor Baubeginn 
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mit der Unteren Bodenschutzbehörde und der Unteren Naturschutz-
behörde abzustimmen. 

• Erhaltung, Sicherung und Wiederherstellung baulich temporär genutz-
ter Böden (z.B. Lager -, Arbeits- und Bewegungsflächen). 

Durch die Planung werden keine Gewässer, Wasserschutz- oder Über-
schwemmungsgebiete überplant. Die Ableitung der anfallenden Schmutz-
wässer erfolgt über einen Freigefällekanal und wird über die vorhandenen 
Leitungen in der „Coesfelder Straße“ abgeführt. Erhebliche Auswirkungen 
auf das Schutzgut Wasser sind somit nicht zu erwarten.  

Eine Minderung der potenziellen klimatischen Auswirkungen (lokalklimati-
sche Aufwärmeffekte) wird zum einen durch die im Plangebiet festgesetz-
ten Gehölzpflanzungen bewirkt, die das Mikroklima positiv beeinflussen. 
Zudem wird das Kleinklima innerhalb des Wohngebiets durch die verbind-
liche Dachbegrünung verbessert. Erhebliche Beeinträchtigungen des 
Schutzguts Klima / Luft durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten. 

Die Planung stellt eine kompakte Erweiterung der Siedlungsbereiche des 
Ortsteils Lette dar. Das Umfeld ist zum großen Teil von ein- bis zweige-
schossiger Wohnbebauung geprägt, so dass sich die Erweiterung der 
Wohnbebauung in die Umgebung optisch integrieren wird. Zur Minderung 
des Eingriffs sind als Maßnahmen Höhenfestsetzungen, Neupflanzung 
von Bäumen und Dachbegrünungen vorgesehen. Erhebliche Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht zu erwarten. 

Kulturgüter wie Bau- oder Bodendenkmäler sind im Gebiet nicht vorhan-
den. Sachgüter umfassen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen, 
die durch die Planung nicht in ihrem Bestand und ihrer Funktion gefährdet 
sind. Zum Schutz evtl. bei Bodeneingriffen zu entdeckenden Bodendenk-
mäler werden im Bebauungsplanverfahren entsprechende Regelungen 
getroffen.  

2.2 den kumulativen und grenzüber-
schreitenden Charakter der Aus-
wirkungen; 

Grenzüberschreitende Auswirkungen sind nicht erkennbar.  

2.3 die Risiken für die Umwelt, ein-
schließlich der menschlichen Ge-
sundheit (zum Beispiel bei Unfäl-
len); 

Die Ausweisung des Wohngebietes wird keine schweren Unfälle oder 
Katastrophen auslösen, so dass Risiken für die Umwelt, einschließlich der 
menschlichen Gesundheit als gering eingeschätzt werden.  

2.4 den Umfang und die räumliche 
Ausdehnung der Auswirkungen; 

Es sind nur begrenzte Auswirkungen zu erwarten, die sich ausschließlich 
auf das Plangebiet bzw. die direkte Umgebung beziehen. Insgesamt sind 
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.  

2.5 die Bedeutung und die Sensibilität 
des voraussichtlich betroffenen 
Gebiets auf Grund der besonderen 
natürlichen Merkmale, des kulturel-
len Erbes, der Intensität der Bo-
dennutzung des Gebiets jeweils 
unter Berücksichtigung der Über-
schreitung von Umweltqualitäts-
normen und Grenzwerten; 

Das Plangebiet ist wenig sensibel und weist keine besonderen natürlichen 
Merkmale oder kulturelles Erbe auf.  

 

 
 

Kriterien Checkliste Schutzgebiete 
(Prüfung auf Betroffenheit / kurze Darlegung des Schutzzweckes) 

2.6 Folgende Gebiete: 
 

liegt vor:           Schutzzweck textlich ausführen: 
nein  ja  

2.6.1 NATURA 2000 Gebiete nach § 7 Abs.1 
Nr.8 des BNatSchG 

im weiteren Umfeld nicht vorhanden 

2.6.2 Naturschutzgebiete nach § 23 
BNatSchG, soweit nicht bereits von den 
in der Nummer 2.6.1 genannten Gebie-
ten erfasst 

im weiteren Umfeld nicht vorhanden 

2.6.3 Nationalparke und Nationale Naturmo-
numente nach § 24 BNatSchG, soweit 
nicht bereits von den in der Nummer 
2.6.1 genannten Gebieten erfasst, 

im weiteren Umfeld nicht vorhanden 

2.6.4 Biosphärenreservate nach § 25 
BNatSchG und Landschaftsschutzge-

im weiteren Umfeld nicht vorhanden 

x  

x  

x  

x  
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biete nach § 26 BNatSchG  

2.6.5 gesetzlich geschützte Biotope nach  
§ 30 BNatSchG, nach § 42 LNatSchG 
NRW  

im näheren Umfeld nicht vorhanden  

2.6.6 Wasserschutzgebiete nach § 51 WHG, 
Heilquellenschutzgebiete nach § 53 
Abs.4 WHG, Risikogebiete nach § 73 
Abs. 1 WHG sowie Überschwem-
mungsgebiete nach § 76 WHG 

im näheren Umfeld nicht vorhanden  

2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitätsnormen bereits überschrit-
ten sind  

 

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevölkerungsdichte, 
insbesondere Zentrale Orte im Sinne 
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG, 

 

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmäler, Denkmalensem-
bles, Bodendenkmale oder Gebiete, die 
von der durch die Länder bestimmten 
Denkmalschutzbehörde als archäolo-
gisch bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind  

 

Beeinträchtigung des Landschaftsbildes Innerhalb des Plangebietes und der Umgebung wechseln sich kleinere 
und größere Freilandflächen sowie einzelne bis zusammenhängende 
Siedlungsstrukturen (Wohnbebauung) ab. Die Nutzung der Freiflächen 
variiert. Neben Acker- und Wiesennutzung werden angrenzende Flächen 
als Baumschule oder zum Reitsport genutzt. Das südlich und westlich an 
das Plangebiet angrenzende Umfeld umfasst die Siedlungsbereiche des 
Coesfelder Ortsteil Lette. 

Die Planung stellt eine kompakte Erweiterung der Siedlungsbereiche des 
Ortsteils Lette dar. Das Umfeld ist zum großen Teil von ein- bis zweige-
schossiger Wohnbebauung geprägt, so dass sich die Erweiterung der 
Wohnbebauung in die Umgebung optisch integrieren wird. 

Visuell wird der geplante Eingriff in das Landschaftsbild nur lokal aus nörd-
licher, östlicher und südlicher Richtung von den Siedlungsbereichen wahr-
zunehmen sein. Nach Westen wird das Bauvorhaben durch die vorhande-
nen Gehölze der Baumschule sichtverschattet. Zudem wird der Geltungs-
bereich durch die festgesetzte dauerhafte Eingrünung mit standortgerech-
ten, heimischen Gehölzen landschaftsbildverträglich gestaltet. 

Der landschaftsästhetische Eingriff wird nur lokal wahrnehmbar sein und 
ist als gering einzustufen. 

Zur Minderung des Eingriffs sind als Maßnahmen Höhenfestsetzungen, 
Neupflanzung von Bäumen und Dachbegrünungen vorgesehen.  

Eingriffsregelung  Um die potenzielle Gefährdung vorhandener Biotopstrukturen durch das 
Vorhaben einschätzen zu können, wurde der ökologische Istzustand des 
Plangebiets ermittelt. Die Bestandsaufnahmen hierzu erfolgten am 
28.11.2023.  

Im Plangebiet nehmen landwirtschaftliche Flächen (Grünland) den größten 
Anteil ein, die hinsichtlich ihrer Biotopfunktion als geringwertig einzuschät-
zen sind. Die artenarme Grünlandfläche wird regelmäßig gemäht und 
wurde im letzten Jahr als Standort für einen Wanderzirkus genutzt. Die 
Fläche ist gekennzeichnet durch Arten wie u.a. Wiesenfuchsschwanz, 
Weiß- und Rotklee, Spitzwegerich, kriechender Hahnenfuß, Schafgarbe, 
Knäuelgras, Beifuß sowie Kamille. Daneben prägt ein abgängiges Wohn-
haus mit Nebengebäuden, wassergebundenen Wegen und einem dazu-
gehörigen brachliegenden Garten den Geltungsbereich, die ebenfalls als 
geringwertig anzusprechen sind. Das Gebiet ist über mehrere Straßen und 
Wege erschlossen, die keine bzw. nur eine geringe Bedeutung als Le-
bensraumfunktion darstellen. Streckenweise sind entlang der Verkehrs-
wege breite, geringwertige (artenarme, Gräser dominierte) Randstreifen 
ausgebildet. Das Straßenbegleitgrün ohne Gehölzbestand erreicht geringe 
Wertigkeiten. Zwischen dem Gelände des Wohnhauses und der Wiese 
stockt eine Gebüschreihe mit einem Überhälter, nicht lebensraumtypi-
schen Gehölzen und geringem Baumholz. Diese besteht aus standort-
fremden Kirschen. Auf der Vorderseite des Gebäudes befindet sich ein 
Strauchbestand bestehend aus spätblühender Traubenkirsche. Diese 
weist nur ein sehr geringes Baumholz auf. 

x  

x  

x  

 x 

x  
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Insgesamt weisen die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen überwie-
gend unbedeutende bis geringe Wertigkeiten auf. 

Insgesamt wird für die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 154 „Wohn-
quartier Lette Nord“ eine Fläche von ca. 4.600 m² beansprucht. Der Ver-
siegelungsgrad im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird deutlich 
zunehmen. Damit ist die direkte räumliche Beeinträchtigung von Flora und 
Fauna durch die Überplanung der Fläche als hoch zu bewerten. Allerdings 
ist die Beeinträchtigung der Biotopfunktion durch die Beanspruchung von 
überwiegend geringwertigen Grünlandflächen sowie des abgängigen 
Wohnhauses als gering einzustufen. Der vorhandene Strauchbestand 
erfüllt dagegen eine mittlere Biotopfunktion. 

Die Inanspruchnahme der Flächen und ihrer Biotopfunktion wird durch die 
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gemäß der numerischen Bewertung von 
Biotoptypen für die Bauleitplanung in NRW (Fehler! Verweisquelle konn-
te nicht gefunden werden. 2008) berücksichtigt. Der Biotopwert im Aus-
gangszustand beträgt 10.127 (s. Bilanz im Anhang).  

Unter Berücksichtigung der in den Festsetzungen beschriebenen Vorga-
ben beträgt der Biotopwert im Planzustand 5.040 Punkte.  

Für die Überplanung vorhandener Biotope entsteht somit ein Kompensati-
onsbedarf von 5.087 Punkten.  

Der Kompensationsbedarf soll im weiteren Verfahren über ein Ökokonto 
ausgeglichen werden.  

Fazit 

Unter Berücksichtigung, dass das Kompensationsdefizit über ein Ökokonto ausgeglichen 
wird, sind insgesamt nur begrenzte Auswirkungen auf die betrachteten umweltrelevanten 
Schutzgüter zu erwarten, die sich ausschließlich auf das Plangebiet bzw. die direkte Umge-
bung beziehen. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.  
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Münster, 08.05.2024 

      
S. Bäumer        
öKon GmbH, Liboristr. 13, 48155 Münster 
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach der numerischen Bewertung von Biotoptypen für die 
Bauleitplanung in NRW 

  A: Ausgangszustand        

Code Biotoptyp Fläche Grundwert Einz.flächen- 

     (m²) A wert 

1.1 versiegelte Fläche (Gebäude, Straßen, 
engfugiges Pflaster, etc.) 869 0 0 

1.3 teilversiegelte Fläche 476 1 476 

2.2 Straßenbegleitgrün, Böschungen ohne Ge-
hölzbestand 101 2 201 

3.4 Intensivwiese,- weide, artenarm 3.114 3 9.343 

7.1 Hecke, Wallhecke, Gehölzstreifen, Uferge-
hölz, Gebüsch mit lebensraumtypischen Ge-
hölzanteilen < 50 % 

36 3 107 

  Gesamtsumme 4.596   10.127 

     

  Gesamtflächenwert A (Ausgangszustand)     10.127 

 
  B: Planzustand       

Code Biotoptyp Fläche Grundwert Einz.flächen- 

     (m²) P wert 

Straßenverkehrsfläche (1.465 m²) 

1.1 öffentliche Straßenverkehrsfläche  1.060 0 0 

1.1 Privatstraße 405 0 0 

Allg. Wohngebiet WA 1 (850 m²) 

1.1 GRZ 0.4 340 0 0 

4.2 Zier- und Nutzgarten, strukturreich  
[übrige 497 m² von WA 1] 

510 3 1.530 

Allg. Wohngebiet WA 2 (616 m²) 

1.1 GRZ 0.4 246 0 0 

4.2 Zier- und Nutzgarten, strukturreich  
[übrige 368 m² von WA 2] 

370 3 1.110 

Nebenanlage außerhalb Baugrenzen (330 m²) 

1.1 Nebenanlagen  330 0 0 

Sonstige Flächen (1.335 m²) 

1.1 Zuwegungen, Stellplätze etc.  535 0 0 

4.2 

60 % der Fläche zwischen den Baugrenzen 
und den Straßenverkehrsflächen werden mit 
heimischen Gehölzen (Zier- und Nutzgarten, 
strukturreich) 

800 3 2.400 

  Gesamtsumme 4.596   5.040 

     

  Gesamtflächenwert B (Planzustand)     5.040 

     

  Ausgangszustand (Gesamtflächenwert A)     10.127 

  Planzustand (Gesamtflächenwert B)  5.040 

 Gesamter Kompensationsbedarf -5.087 

 


