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BEGRUNDUNG GEMASS § 9 (8) BauGB

1.1

1.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Grosser Esch’
liegt am &stlichen Ortsrand der Ortslage Coesfeld-Lette. Durch den
Bau der B 474n, die den Ort nérdlich umgeht, entstand hier eine drei-
ecksformige 5,7 ha grolde Flache, die sich zur Bebauung anbietet.
Der Geltungsbereich wird

- im Nordwesten von der nordwestlichen Parzellengrenze des We-
ges ,Zur Stegge’

- im SUdwesten von der Verkehrsflache der heutigen und zukiinfti-
gen Coesfelder Strale

- im Osten von der Verkehrsflache inklusive der Abbéschungen der
zukunftigen B 474n

begrenzt.

Insgesamt umfasst das Plangebiet das Flurstiick 70 und Teilbereiche
der Flurstlicke 40, 44, 45 und 54, Flur 16. Die detaillierte Abgrenzung
ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im Malstab 1:500
zu entnehmen.

Verfahrens- und Planungsstand

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 29.01.2004 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Grosser Esch’ beschlos-
sen. Der Beschluss erfolgte auf der Grundlage des stadtebaulichen
Vorentwurfes des Blros RaumPlan, Aachen, der im Rahmen einer
gutachterlichen Mehrfachbeauftragung durch den ErschlieBungstra-
ger des zuklnftigen Wohngebietes von einem Auswahlgremium ein-
stimmig als stadtebaulich beste Lésung fur die dreiecksférmige Ge-
samtflache anerkannt wurde. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit
der Vorgabe verknulpft, im Rahmen der weiteren Planung die Mach-
barkeit der Verlegung des Wirtschaftsweges ,Zur Stegge’ parallel zur
B 474n entweder westlich oder dstlich des zuklnftig angrenzenden
Larmschutzwalles zu Uberpriifen. Die Uberpriifung ergab, dass ins-
besondere die wirtschaftliche Unverhaltnismafigkeit deutlich gegen
eine derartige Verlegung spricht (siehe 3.6.1 Erschlielung).

Im Rahmen der vorgezogenen Burgerbeteiligung wurde am 21. April
2004 das stadtebauliche Konzept in einer Blrgerversammlung eror-
tert.

Der heute gultige Flachennutzungsplan stellt den gesamten Bereich
als Flache fur die Landwirtschaft dar. Der Flachennutzungsplan wird
im Parallelverfahren entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes geandert. Der Gebietsentwicklungsplan sieht fir die be-
anspruchte Flache insgesamt allgemeinen Siedlungsbereich vor.
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1.3

Unmittelbar entlang der &stlichen Grenze des Plangebietes wurde die
Bundesstralle B 474n als UmgehungsstralRe der Ortslage Lette reali-
siert. Die Einmindung der Coesfelder Stral3e in die neue Ortstangen-
te erfolgte unmittelbar stdlich des Plangebietes.

Bestand

Die Flachen des Plangebietes werden heute landwirtschaftlich als
Ackerbauflachen genutzt. Im Westen wird der Weg ,Zur Stegge’ in
das Plangebiet einbezogen. Die landwirtschaftlichen Flachen weisen
keine landschaftlichen Strukturelemente zur Gliederung der Flachen
oder zum Windschutz auf. Lediglich entlang der Coesfelder Stralle
aulierhalb des Plangebietes befinden sich einzelne stral’enparallele
Baumgruppen. Sidlich der Verkehrsflache Coesfelder Stralte verlauft
parallel zur StralRe ein Graben mit FlieRrichtung Sudost, der zur Ent-
wasserung des Plangebietes genutzt werden kann. Das Plangebiet
fallt mit einer geringen Neigung von Nordost nach Siidwest ab, wobei
der H6henunterschied zwischen Studwest und Stdost maximal 50 cm
betragt. In der Mitte des Plangebietes liegt in West-Ost-Richtung eine
oberirdische 10-kW-Leitung.

Innerhalb des Plangebietes verlauft entlang der Nordwestgrenze in
Verlangerung der Kreuzstralle der Weg ,Zur Stegge’. Im Rahmen der
Realisierung der Ortsumgehung wird dieser Weg entlang des Larm-
schutzwalles des Wohngebietes ,Zur Stegge’ und Uber eine Brlicke
auf die Ostseite der B 474n gefuhrt.

Westlich des Weges schlie3t sich das Wohngebiet um die Strallen
Wesselingstralte, ,Holtings Weg' und ,Im Grossen Esch’ an. Das
Wohngebiet besteht vorrangig aus eingeschossigen Einfamilienhau-
sern in offener Bauweise mit geringer Dichte. Die Gebaude sind ge-
nerell mit Satteldach in homogener, anthrazitfarbener Dachdeckung
ausgestattet und stehen in wechselnder Gebaudestellung zur StralRe.
Das Wohngebiet weist eine AuRRenringerschlieBung mit einer gradli-
nigen StralBenflhrung und nach innen flhrenden Stichstrallen auf.
Die Stichstralten wurden tber eine FuBwegeverbindung mit angren-
zendem Spielplatz miteinander verkn(pft.

Nordlich dieses Wohngebietes schlief3t sich das Wohngebiet ,Zur
Stegge’ an. Dieses Wohngebiet weist eine ahnliche ErschlieBungs-
form, allerdings mit leicht geschwungenem Straf3enverlauf, auf. Das
Wohngebiet besteht ebenfalls vorrangig aus eingeschossigen, im Be-
reich des Platzes aus zweigeschossigen Einfamilienhdusern in offe-
ner Bauweise mit einer Dichte entsprechend einer GRZ von 0,4. Die
Gebaude sind generell mit Satteldach, allerdings in wechselnden
Farben ausgestattet und sind in ihrer Gebaudestellung einheitlich zur
StralRe angesiedelt.

Nordéstlich des Wohngebietes schlieldt sich ein Larmschutzwall zum
Schutz vor den Larmimmissionen der Bundesstrale B 474n an. Die
zum Wohngebiet liegende Seite des Larmschutzwalles wird privat
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genutzt. Aus den beiden vorgenannten Wohngebieten besteht jeweils
eine FulBwegeverbindung zum Weg ,Zur Stegge’. Das zukinftige
Wohngebiet liegt trotz Ortsrandlage in gunstiger Entfernung zum
Ortszentrum Lette.

Im unmittelbaren Umfeld sind zwei Spielplatze der Kategorie B vor-
handen (Im groRen Esch, Breykamp). Am Gemeindeplatz befindet
sich ein Spielplatz der Kategorie A, so dass eine ausreichende Ver-
sorgung mit Spielplatzflachen gewahrleistet ist.

2.  Ziel und Zweck der Planung

Die groRe Nachfrage nach Baugrundsticken fir Einfamilienhduser
innerhalb der Stadt Coesfeld erfordert die ErschlieBung eines neuen
Wohngebietes und die Bereitstellung von Grundstlicken, die in Bezug
auf GrolRe und Bebaubarkeit der allgemeinen Nachfrage entspre-
chen.

Durch den Bau der Bundesstralle 474 n bietet es sich an, die entste-
hende Flache zwischen heutigem Ortsrand und zukiinftiger Ortsum-
gehung einer baulichen Nutzung zuzufiihren.

Ziel des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen
Konzeptes ist die Schaffung eines Wohngebietes, das sich in die be-
stehende Situation einfugt, aber dennoch einen eigenstandigen und
durchgrinten Charakter aufweist. Die Exposition der Wohngebaude
zur Sonne wird optimiert. Das ErschlieRungssystem und die Stellung
der Gebaude erzeugen eine eindeutige Orientierung innerhalb des
Wohngebietes.

Das Gebiet wird im Bereich der Einmindung des heutigen Weges
,Zur Stegge’ an die Coesfelder Strale angebunden. Dafur wird der
Weg entsprechend aufgeweitet und nach einer Parzellentiefe zu-
nachst nach Sldosten gelenkt. Die Haupterschlieltung fihrt parallel
zum heutigen Weg Richtung Nordosten weiter und wird mit einer
platzartigen Aufweitung, die als Wendemoglichkeit fungiert, abge-
schlossen. Eine nach Norden parallel zum Larmschutzwall verlaufen-
de Stichstralle stellt die Verbindung zum Weg ,Zur Stegge’ her. Die
HaupterschlieBung weitet sich von Norden nach Siden in drei Ab-
schnitten angerférmig auf und bildet gewissermalien das Rickgrat
des zuklnftigen Wohngebietes. Von der HaupterschlieBung zweigen
Richtung Sudosten drei Stichstrafen in verkehrstechnisch notwendi-
ger Breite ab, die jeweils durch eine Wendesituation abgeschlossen
werden.

Die sudliche ErschlieBungsstralRe wird im dstlichen Abschnitt mit ei-
nem leicht gekrimmten Verlauf ausgebildet, der letztendlich aus der
Lage der Coesfelder Stralde resultiert. Um die Lage der Gebaude zur
Sonne zu optimieren, werden nordostlich der Erschliefungsstralien
jeweils Gebaudegruppen angeordnet, die durch Geh- und Fahrrechte
entweder von Nordosten oder Sudwesten her erschlossen werden.
Die Gebaude sudwestlich der ErschlieBungsstrallen werden jeweils
parallel zu den Stral3en platziert.
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3.1

3.2

Entsprechend der stadtebaulichen Lage am Ortsrand sind fir das
Plangebiet Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise vorgese-
hen. Die geplanten Gebaudehdhen orientieren sich an der Bestands-
bebauung.

Zur Sicherstellung ruhiger Wohnlagen wird entlang der Ortsumge-
hung ein Larmschutzwall vorgesehen. Der zum Wohngebiet hin ge-
neigte Wallanteil wird als private Grinflache den Baugrundstlicken
zugeordnet.

Zur Realisierung des Zieles, ein gringepragtes Wohngebiet zu schaf-
fen, wird der zukilnftige Ortsrand intensiv eingegriint. Dies betrifft
zum einen den Larmschutzwall an der Ostgrenze und eine Obstwiese
im Bereich der Nordspitze des Plangebietes, zum anderen die an die
Coesfelder Stralle angrenzenden Grundstlicksflachen, die mit stand-
orttypischen, freiwachsenden Geholzstrukturen in 5 m Breite zu be-
pflanzen sind. Zum Aufbau einer Grinvernetzung innerhalb des
Plangebietes sind im Bereich des Angers und der weiteren offentli-
chen Verkehrsflachen Baumpflanzungen in festgesetzter Zahl vorzu-
nehmen. Durch die kammartige Anordnung der bebaubaren Flachen
wird eine Verzahnung der Gartenflachen erzeugt. Die zu den o6ffentli-
chen Verkehrsflachen orientierten Grundstlicksgrenzen einsehbarer
Gartenflachen sind mit einer Heckenpflanzung einzufrieden.

Die Summe der geplanten Grinstrukturen ergeben ein vernetztes
Biotopsystem, das zusammen mit den zukunftigen Baustrukturen ein
qualitatsvolles Ortsbild sicherstellt.

Durch gestalterische Festsetzungen wird fir die zentralen Bereiche
ein homogenes Erscheinungsbild insbesondere der Dachlandschaft
erzeugt, das sich an der ortstypischen Bebauung orientiert.

Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Diese Festsetzung dient dem Ziel, ein qualitativ hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen, dass sich an dem vorhandenen Bedarf ori-
entiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen
Nutzungen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil sie in das klein-
teilig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrie-
ren sind und dem angestrebten Gebietscharakter widersprechen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahlen werden innerhalb des Bebauungsplangebie-
tes einheitlich festgesetzt. Fur die westliche Angerbebauung und die
Bebauung an den Stichstralen ist wegen der zentralen Lage inner-
halb des Plangebietes eine Grundflachenzahl von 0,4 vorgesehen. In
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3.3

3.4

den ostlichen Randbereichen des Plangebietes wird zwar die GRZ
ebenfalls auf 0,4 festgesetzt, aber durch den privaten Grinflachenan-
teil an der Grundstticksflache reduziert sich die GRZ bei Berlicksich-
tigung dieses Griinanteils entsprechend. Eine Uberschreitung der
Uberbaubaren Grundflache durch Garagen und Stellplatze, Zufahrten
und Nebenanlagen wird fur alle Bereiche bis zu 50% zugelassen.

Um ein harmonisches Stra3enbild zu erzeugen, werden die Gebau-
dehoéhen Uber die Héhe der Oberkante FulRboden Erdgeschoss und
den Trauf- und Firsthéhen bestimmt. Bezugsbasis der Oberkante
FulRboden Erdgeschoss ist jeweils die Oberkante der mittig vor dem
Grundstiick liegenden Stralengradiente. Dabei ist jeweils diejenige
Verkehrsflache zur Héhenermittlung heranzuziehen, die sich vor der
Haupteingangsseite des geplanten Gebaudes befindet.
Ausgenommen von dieser Vorgehensweise sind die Baufenster, die
nordlich der Stichstralien senkrecht zur Stralen angeordnet sind und
uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlossen werden. Hier gilt
als Bezugshohe die Hohe der nachstgelegenen Verkehrsflache. Die
Trauf- und Firsthdhen beziehen sich auf die Oberkante FulRboden
des Erdgeschosses. Die Hohenfestsetzungen ermdglichen innerhalb
der WA 2 und 3 eingeschossige Baukorper, innerhalb des WA 1 zwei-
geschossige Baukorper.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird relativ eng mit
Baugrenzen umfahren und durch zusammenhangende Uberbaubare
Flachen umgesetzt. Die Tiefe der Baufenster betragt innerhalb der
WA 1 und 2 durchgehend 12,50 m, innerhalb des WA 3 13,50 m.
Damit wird einerseits eine ausreichende Flexibilitat der Bautiefe ga-
rantiert, andererseits ein harmonisches Erscheinungsbild zu den Er-
schlielungsstrallen sichergestellt.

Generell ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
vorgesehen. Dadurch wird eine dem Standort angemessene Bebau-
ung ermdglicht und eine weitest gehende Durchgriinung des Wohn-
gebietes garantiert.

Hochstzahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechen-
den Einwohnerzahl wird die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude in-
nerhalb der Allgemeinen Wohngebiete auf maximal zwei Wohneinhei-
ten beschrankt. Neben der Vermeidung einer ibermafRigen Verdich-
tung werden durch diese Festsetzung Probleme eines erhéhten Ver-
kehrsaufkommens und eines erhdhten Stellplatzbedarfs vermieden.
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3.5

3.6

3.6.1

Nebenanlagen

Zur Aufwertung des Wohnumfeldes werden Nebenanlagen mit Aus-
nahme von Abfallbehaltern in den Vorgartenbereichen ausgeschlos-
sen.

Verkehrsflachen
ErschlieBung

Aufgrund madglicher Konflikte zwischen Wohnbebauung und landwirt-
schaftlichem Verkehr bei Erhaltung des heutigen Weges ,Zur Stegge’
wurde im Vorfeld der ErschlieBungsplanung in Erwdgung gezogen,
den vorgenannten Weg entweder westlich oder 6stlich des zukinfti-
gen Larmschutzwalles entlang der B 474n zu verlegen. Im Rahmen
der Uberpriifung ergaben sich fir die Variante \Wirtschaftsweg dstlich
des Larmschutzwalles’ folgende Nachteile:

e Die Notwendigkeit einer zusatzlichen Kreuzung der Coesfelder
Stralde durch den Wirtschaftsweg unmittelbar westlich der Ein-
mindung in die B 474n erzeugt Verkehrskonflikte.

e Die Wegstrecke fir den landwirtschaftlichen Verkehr wird erheb-
lich verlangert.

e Durch das Abriicken des Larmschutzwalles von der Larmquelle
ist eine Erhdhung des Walles und damit eine gréRere Grundfla-
che notwendig.

e Der Ful- und Radwegeverkehr entlang der Coesfelder Strale
wird beeintrachtigt.

e Durch die Verlegung werden zusatzlich ca. 3.000 m? Bodenober-
flache versiegelt.

e Das Nettobauland wird um ca. 3.000 m? reduziert.

Fir die Variante ,Wirtschaftsweg westlich des Larmschutzwalles’ er-
gaben sich folgende Nachteile:

e Die Notwendigkeit einer zusatzlichen Kreuzung der Coesfelder
Stralle durch den Wirtschaftsweg unmittelbar westlich der
Einmindung in die B 474n erzeugt Verkehrskonflikte.

e Das Wohngebiet wird durch den Verkehrslarm des
landwirtschaftlichen Verkehrs beeintrachtigt.

e Die Wegstrecke fir den landwirtschaftlichen Verkehr wird erheb-
lich verlangert.

e Der Full- und Radwegeverkehr entlang der Coesfelder Stral3e
wird beeintrachtigt.

e Die private Nutzung der larmabgewandten Seite des Larm-
schutzwalles wird ausgeschlossen.

e Durch die Verlegung werden zusatzlich ca. 3.000 m? Bodenober-
flache versiegelt.

e Das Nettobauland wird um ca. 3.000 m? reduziert.
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Die Variante ,Wirtschaftsweg in heutiger Lage’ weist folgende
Nachteile auf:
e Das zukinftige Wohngebiet wird durch den Verkehrslarm des
landwirtschaftlichen Verkehrs beeintrachtigt.
e Der Ful- und Radwegeverkehr auf dem heutigen Weg wird be-
hindert.
Unter Abwagung der vorgenannten Aspekte und der eventuellen Vor-
teile der einzelnen Varianten wird eine Verlegung des Weges insbe-
sondere deswegen ausgeschlossen, weil der Aufwand unverhaltnis-
maRig hoch ist und dennoch etliche Nachteile mit sich bringt.
Unter Beibehaltung des heutigen Weges ,Zur Stegge’ orientiert sich
die ErschlieBung des Neubaugebietes an der ErschlieRungsform ei-
nes Verastelungsnetzes. Die Haupterschliefung bindet im Bereich
der Einmindung des heutigen Weges ,Zur Stegge’ in einer Breite von
10,00 m an die Coesfelder Stralte an und miindet nach einer Kurve
in den Anger des Plangebietes. Der Anger wird im Norden durch eine
nach Norden flhrende Stichstrale in 5 m Breite an den Weg ,Zur
Stegge’ angebunden. Im Bereich des Angers zweigen drei Stichstra-
Ren in 6,0 m Breite ab. Die Stichstrallen werden jeweils mit einem
Wendehammer gemall EAE, Wendeanlagentyp 3 mit einem Radius
von 7,0 m zuziglich 0,5 m Freihaltezone auf den privaten Grundsti-
cken abgeschlossen. Eventuell entstehende Auf- und Abtragsbo-
schungen liegen jeweils auf den angrenzenden Privatgrundstticken.
Die konkrete Verkehrsflachengliederung und -ausgestaltung bleibt
der Ausfuhrungsplanung Uberlassen. Einzelne rickliegende
Grundsticke werden Uber GFL-Flachen in einer Breite von 3,50 m
erschlossen.
Das ErschlielBungsnetz wird tber zwei Ful- und Radwege zusatzlich
an die umgebenden Stralien angebunden.
Um eine Anfahrung der Grundstlicke Uber riickwartig oder seitlich ge-
legene Verkehrsflachen zu vermeiden, werden die in Frage kommen-
den ErschlieBungsflachen mit einer Ein- und Ausfahrtsbeschrankung
versehen.

3.6.2 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf
den Privatgrundstiicken. Zur Unterstitzung der Durchgriinung werden
Garagen und Stellplatze in den rickwartigen Grundstiicksteilen vor-
wiegend ausgeschlossen. Zusatzlich werden Garagen in den Vorgar-
tenbereichen unterbunden, so dass sie innerhalb der lGberbaubaren
Flachen bzw. in einem Abstand von 2 m zur hinteren Baugrenze und
in den speziell fur Garagen vorgesehenen Flachen zu realisieren
sind. Carports sind insgesamt wie Garagen zu behandeln.

Der Bedarf an Besucherstellplatzen wird im Bereich des Angers, im
Bereich der Stichstralen und durch zwei Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung Parkplatz mit insgesamt 21 Stellplatzen
hinreichend gedeckt. Dabei wird ein Stellplatzschlissel von 0,25 6f-
fentlichen Stellplatzen pro Wohnhaus zugrunde gelegt.
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3.7

3.8

3.8.1

Ver- und Entsorgung

Gemal § 51a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von
Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern
oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Zur Klarung der Versicke-
rungsfahigkeit wurde mit Datum vom 05.06.2003 vom Bdro fir Um-
weltgeologie, Greven ein Gutachten zur Baugrundbeurteilung und
Regenwasserversickerung erstellt. Der Gutachter kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Bedingungen fur eine Versickerung von Regenwas-
ser innerhalb des Plangebietes nicht erflllt sind. Der Flurabstand des
Grundwassers genligt zwar den Anforderungen, aber es sind keine
einheitlich durchlassigen Schichten in der Tiefe Uber die gesamte un-
tersuchte Flache ausgebildet. Insbesondere im Bereich der Teufen-
meter von 1,50 m bis 2,50 m unter Gelandeoberkante ist eine weni-
ger gut durchlassige schluffig-tonige Lage vorherrschend. Diese
Schicht ist fast durchgehend vorhanden, so dass sie einen Wasser-
stauer bildet.

Das Ergebnis des Gutachtens ist der Anlage 1 zur Begrindung zu
entnehmen.

Die abzuleitenden Niederschlagsabflisse werden durch die Regen-
wasserkanalisation gesammelt und in den sudlich der Coesfelder
StralRe gelegenen Stralenseitengraben geleitet. Die Rickhaltung er-
folgt innerhalb dieses Grabens. Diese Vorgehensweise wurde bereits
mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt.

Die Einleitung der gesammelten Schmutzwasser erfolgt in die Wesse-
lingstralte. Klarkapazitaten sind ausreichend vorhanden. Unterhalb
der Coesfelder Strafe und der WesselingstralRe liegen alle notwendi-
gen Versorgungsleitungen, die tGber die Haupterschlielung oder tber
den Ful3- und Radweg, der an den Weg ,Zur Stegge’ anbindet, in das
Plangebiet gefuhrt werden.

Immissionsschutz
Larmimmissionen

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des Wohngebietes zur
zukunftigen B 474n und zur Coesfelder Stral’e wurde eine schall-
technische Untersuchung in Auftrag gegeben und im Mai 2004 vom
Planungsbdro fir Larmschutz Altenberge, Sitz Minster vorgelegt.
Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte gemaR DIN
18005 - 55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts fir Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) - sind zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse entlang
der B 474n aktive und zur Coesfelder Strale passive Schallschutz-
maflnahmen vorzusehen. Gemal Gutachter ist entlang der B 474n
ein Larmschutzwall in mindestens 5,00 m Hohe Uber Gelande zu er-
richten.
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Die Bebauung entlang der Coesfelder Strale wird dem Larmpegelbe-
reich Il zugeordnet. Hier werden mafgeblich an den strallenzuge-
wandten Gebaudeseiten passive SchallschutzmalRnahmen fir Erd-
geschoss und Dachgeschoss festgesetzt. Um in den Schlafraumen
eine ausreichende Bodenllftung bei geschlossenen Fenstern zu ge-
wahrleisten, wird empfohlen, hier schallgedammte Liftungseinrich-
tungen vorzusehen. Die schallgeddammte Liftung ist nicht erforder-
lich, wenn zusatzliche Fenster in den Bereichen vorgesehen sind, die
keine Uberschreitung der Orientierungswerte aufweisen.

Die Zusammenfassung des Gutachtens ist der Anlage 2 zur Begrin-
dung zu entnehmen.

3.8.2 Geruchsimmissionen

3.9

3.9.1

Aufgrund vorhandener landwirtschaftlicher Betriebe im weiteren Um-
feld des Bebauungsplangebietes wurde ein Gutachten beauftragt, um
die Geruchsimmissionen zu beurteilen. Ein entsprechendes Geruchs-
gutachten wurde im Mai 2004 von dem Ingenieurbtro fir Abfallwirt-
schaft und Immissionsschutz, Richters und Huls, Ahaus, vorgelegt.
Zur Beurteilung der zu erwartenden Geruchsimmissionen wurden
insgesamt acht landwirtschaftliche Hofstellen im gegenwartigen Be-
stand und im erweiterten Planzustand berucksichtigt. Die Beurteilung
erfolgte nach MaRgabe der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) an-
hand einer Immissionssimulation nach dem Partikelmodell der TA
Luft. Die Geruchsausbreitungsberechnung flihrte zu dem Ergebnis,
dass der von der Geruchsimmissionsrichtlinie vorgegebene Immissi-
onswert eingehalten wird.

Die Zusammenfassung des Gutachtens ist der Anlage 3 zur Begrin-
dung zu entnehmen.

Griinordnung
Griinflichen Larmschutzwall

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die weitest gehende Eingru-
nung des Plangebietes und die Schaffung eines griingepragten Orts-
randes. Aus diesem Grund wird insbesondere der Larmschutzwall in-
tensiv sowohl auf der 6ffentlichen larmzugewandten als auch auf der
privatisierten larmabgewandten Seite eingegrint. Auf der 6ffentlichen
Seite sind neben einer grofflachigen standorttypischen Geholz-
pflanzung eine festgesetzte Anzahl von standorttypischen Laubbau-
men zu pflanzen. Die restlichen Flachen sind der nattrlichen Sukzes-
sion zu Uberlassen. Auf der larmabgewandten, privatisierten Seite
wird ebenfalls eine Geholzpflanzung in reduzierter Form und eine
Baumpflanzung pro Grundstlick festgesetzt. Es wird davon ausge-
gangen, dass die restlichen Flachen entsprechend der Festsetzung
Jprivate Grinflache’ als strukturarmer Zier- und Nutzgarten genutzt
wird.
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3.9.2 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

3.10

Die Gestaltung des Stralenraumes wird den zukunftigen Charakter
des Wohngebietes signalisieren. Durch eine festgesetzte Anzahl von
Baumen mit Vorschlagen fir deren Standorte wird die Stral3e in das
gringepragte Gesamtbild eingebunden. Die konkreten Baumstandor-
te bleiben der Detailplanung vorbehalten. Das StralRenverkehrsgrin
wird aufgrund seines zusammenhangenden Charakters in der land-
schaftsokologischen Bilanzierung bertcksichtigt.

Zur Eingriinung des Ortsrandes wird auf den Grundstlicken, deren
Garten zur Coesfelder StralRe orientiert sind, entlang der Stralle eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern innerhalb einer
privaten Grunflache angeordnet. Hier sind freiwachsende Hecken mit
eingestreuten Baumpflanzungen vorzunehmen. Zur Komplettierung
der Grinvernetzung wird planungsrechtlich festgesetzt, dass die
Grundsticke, die nordlich der Stichstraen liegen und die Grundstu-
cke, die an den Wirtschaftsweg ,Zur Stegge’ grenzen, mit Schnitthe-
cken einzugrenzen sind.

Die offentliche Grinflache im Bereich der Nordspitze des Plangebie-
tes wird ebenfalls als Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Hier ist eine Obstwiese mit insgesamt sechs
Obstbaumen vorgesehen. Die nicht bepflanzten Flachen sind der na-
turlichen Sukzession zu Uberlassen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, die Ver-
unstaltungen im stadtebaulichen MalRstab zu minimieren und ein
homogenes Erscheinungsbild zu schaffen, das an die wesentlichen
Elemente der orts- und regionaltypischen Bauweise anknipft. Aus
dieser Absicht resultieren die Festsetzungen zur Farbgebung der
Dacheindeckungen. Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung las-
sen den privaten Bauherren weitest gehende Freiheit der Baustoff-
und Formenwahl. Dachaufbauten werden nach Lage und Grélie be-
grenzt, um so eine mdoglichst homogene Dachlandschaft zu erzeu-
gen.

Eine traufstandige Stellung der Baukdrper wird lediglich fir die West-
seite der Haupterschliellung und fir die jeweils sudlich der Stichstra-
Ren gelegene Bebauung festgesetzt. Fir die vorgenannten Baufens-
ter sind lediglich Satteldacher zulassig. Fir die Bebauung nérdlich
der Stichstralien sind jeweils Sattel- und Pultdacher méglich bei freier
Wahl der Firstrichtung. Fur die Bebauung des WA 3 entlang des
Larmschutzwalles wird keine Einschrankung der Dachformen und der
Firstrichtung vorgenommen.
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41

Umweltschiitzende Belange
Okologische Bilanz

Nach § 1 Abs. 5i.V.m. § 1a BauGB ist es Ziel der Bauleitplanung, da-
zu beizutragen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln. Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes des
Wassers, der Luft und des Bodens sind zu bertcksichtigen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen der Natur und der Landschaft sind
nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG zu unterlassen. Unvermeidbare
Eingriffe sind durch Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zu kompen-
sieren.

Die Auswirkungen des geplanten Neubaugebietes auf den Natur-
haushalt werden im landschaftspflegerischen Fachbeitrages des
Biros RaumPlan quantitativ nach dem vereinfachten Bewertungsver-
fahren des Landes NRW abgeschatzt.

Da das Plangebiet keine landschaftlichen Strukturelemente aufweist,
sind lediglich die in Anspruch genommenen Ackerflachen auszuglei-
chen. Aufgrund der dkologischen Stéreinflisse durch die planfestge-
stellte und mittlerweile realisierte B 474 n und die dadurch isolierte
und nicht vernetzte Lage der Ackerflachen wird der Wert dieser Fla-
chen durch den Faktor 0,9 korrigiert.

Durch die intensiven Begrinungsmafnahmen wird ein Kompensati-
onsgrad von 99,6 % innerhalb des Plangebietes erreicht. Aufgrund
des hohen Kompensationsgrades ist der Eingriff insgesamt als aus-
geglichen zu werten.

4.2 Umweltvertraglichkeitsprifung

4.2.1 Gesetzliche Grundlage

Gesetzliche Grundlagen sind das Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) und das Baugesetzbuch (BauGB) in ihren zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses gultigen Fassungen.

Nach BauGB § 1a Abs. 2 Nr. 3 sind der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB auch die Bewertung der ermittelten und beschriebenen Aus-
wirkungen eines Vorhabens entsprechend dem Planungsstand auf
Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
Kulturglter und sonstige Sachgtter, sowie die Wechselwirkungen
zwischen den vorgenannten Schutzgltern zu bertcksichtigen, soweit
im Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche Zulassigkeit von
bestimmten Vorhaben begriindet werden soll, flir die nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung eine Verpflichtung zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.
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Gemal Anlage 1 Nr. 18.7.2 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung ist fur ein Stadtebauprojekt, flir das im bisherigen Au-
Renbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles vorzunehmen,
wenn die zulassigen Uberbaubaren Grundflachen im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO zwischen 20.000 m? und 100.000 m? betragt. Geman
BauGB Novelle 2004 ist generell bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durch-
zuflhren. Da die Summe der Uberbaubaren Flachen unterhalb des
oben genannten Schwellenwertes liegt, wird im folgenden eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalles vorgenommen.

4.2.2 Merkmale des Vorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Bebauungsplan mit dem
Ziel, ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO zu entwickeln.
Die Flache des Plangebietes betragt insgesamt 5,7 ha. Die Uberbau-
baren Grundflachen liegen bei ca. 14.714 m? zuzlglich der Verkehrs-
flachen in einer H6he von 6.204 m?2.

Die durch das Planungsrecht ermdglichte Bebauung flihrt zu einer
vollkommenen Uberformung des heutigen Plangebietes und stellt ei-
ne Beeintrachtigung des Bodens, des Wasserhaushaltes, des Mikro-
klimas und des durch die Natur gepragten Landschaftsbildes dar. An-
stelle der landwirtschaftlichen Nutzflachen treten siedlungsspezifische
Lebensraume, die durch eine intensive Flachenversiegelung, durch
bauliche Anlagen und durch die Erstellung von strukturarmen Nutz-
garten gepragt sind.

4.2.3 Standort des Vorhabens

Der Standort des Vorhabens liegt am 6stlichen Ortsrand der Ortslage
Coesfeld-Lette. Durch den Bau der B 474n, die zukinftig den Ort
nordlich umgehen wird, entsteht hier eine dreiecksformige Restflache,
die durch die planfestgestellte Ortsumgehung von den dstlich angren-
zenden Freiflachen getrennt wird. Der bestehende Biotopverbund
wird aufgehoben. Durch die Anlage der Stral’e wird das von einer
freien und weiten Sicht gepragte Landschaftsbild beeintrachtigt. Zur
Herstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung geman § 1
Abs. 3 BauGB bietet es sich an, die Flache zur Arrondierung der Orts-
lage einer Bebauung zuzufihren.

Die durch das Vorhaben in Anspruch genommene Flache wird heute
komplett ackerbaulich genutzt. Auf der gesamten Flache befinden
sich keine Vegetationsflachen. GemaR Bodenuntersuchung folgen ei-
ner 30 - 50 cm méachtigen, sandig bis lehmigen Mutterbodenschicht
bis ca. 1,00 - 1,50 m unter Gelandeoberkante sandige Bodenschich-
ten. Es folgt dann eine ebenso machtige, tonige Schluffschicht, die an
ihrer Basis eine feste Lage aus Kalksteinbrocken aufweist. Dabei
handelt es sich um Verwitterungen des Mergelsandsteins (Dilmener
Schichten). Darunter finden sich sandig-felsige Wechsellagerungen
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des Mergelsandsteins, die mit zunehmender Teufe hart und trocken
ausgebildet sind. Die oberen Lockergesteinsschichten sind Ablage-
rungen der Grundmorane der Saale-Eiszeit (Quartar), der Mergel-
sandstein ist in der Oberkreide - Unteres Campan abgelagert worden.

Die klimatischen Verhaltnisse innerhalb des betroffenen Landschafts-
raumes werden durch ein kiihl-gemaRigtes Klima mit milden Wintern
und relativ kiilhlen Sommern gepragt. Die vorherrschende Windrich-
tung ist Nord-West.

4.2.4 Merkmale der mdglichen Auswirkungen und deren Minderung

Aufgrund der Vorbelastungen durch die B 474n sind die Larmemissi-
onen durch das zukunftige Wohngebiet unerheblich. Durch die gute
Verkehrsanbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz und die ful3-
laufige Entfernung zum Ortszentrum sind keine gravierenden Auswir-
kungen auf die bestehende Verkehrssituation und eine Zunahme ver-
kehrsbedingter Larmemissionen zu erwarten. Die bestehenden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die zukinftige Bebau-
ung dementsprechend nicht beeintrachtigt. Durch einen Larmschutz-
wall und durch passive Larmschutzma®nahmen werden die Larm-
emissionen der B 474n und der Coesfelder Stral3e derart gemindert,
dass die Orientierungswerte gemaf DIN 18005 fir Allgemeine Wohn-
gebiete eingehalten werden. Der Larmschutzwall wird zusatzlich posi-
tive Wirkungen fir die bestehenden Wohngebiete haben.

Generell ist mit dem Ziel einer geringen Verdichtung lediglich eine of-
fene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern zuldssig. Bauord-
nungsrechtlich ist vorgesehen, Flachenbefestigungen in wasserge-
bundener Decke umzusetzen.

Zur Einfigung in den Bestand und zur Reduzierung der Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes ist vorrangig nur eine eingeschossige
Bebauung mdglich. Das Landschaftsbild wird ohnehin zukinftig vor-
rangig durch die Umlegung der Bundesstralle B 474n und den an-
grenzenden Larmschutzwall gepragt werden.

Um einen landschaftsvertraglichen Ubergang in den Landschafts-
raum zu gewabhrleisten, werden die Ortsrander intensiv eingegrint.
Durch diese MaflRnahme und weiteren Anpflanzungen von Baumen
und Strauchern innerhalb des Plangebietes wird eine Biotopvernet-
zung hergestellt. Die festgesetzten MaRnahmen gleichen die durch
den Bebauungsplan ermdéglichten Eingriffe in Natur und Landschaft
aus.

Zur Minimierung der Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes wird
das Regenwasser dem Vorfluter sidlich der Coesfelder Stralte zuge-
fuhrt. Unabhangig davon besteht die Moglichkeit, Regenwasser
hausbezogen in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nut-
zen.
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Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bezlglich
der Einfligung des Bauvorhabens, der Larmschutzmalnahmen, der
grinordnerischen MaRnahmen und der MalRnahmen bezlglich des
Umgangs mit dem Regenwasser ist davon auszugehen, dass keine
erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt zu befiirch-
ten sind.

5. Bodenordnung, ErschlieBung

Die Flache des Bebauungsplangebietes wird von einem privaten Er-
schlieBungstrager entwickelt, der aufgrund von Vertragen mit den
Grundstuckseigentimern die Verfigbarkeit der Grundstlicke sicher-
stellt. Nach Abschluss eines ErschlieBungsvertrages und nach Sat-
zungsbeschluss wird das Bebauungsplangebiet insgesamt von dem
ErschlieBungstrager erschlossen und parzelliert.
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6. Stadtebauliche Kennwerte
J Gesamtflache

J vorh. Verkehrsflache
o Bruttobauland BBL
NBL

. Nettobauland

° Verkehrsflachen VF

o StralRen / Wege / Wendeanlage / Anger 5.806 m?

. Stellplatze
. FuR- und Radwege

. Griinflachen GF

° Larmschutzwall

- Offentliche Grinflachen (Ostseite)
- private Grunflachen (Westseite)

. Flachen zum Anpflanzen auf privater

Griunflache

. Sonstige

- Offentliche Grinflachen Nord

° Bilanzierung

S NBL / BBL
VF / BBL
S GF / BBL

w

S NBL + priv. GF / BBL
(42.312 m? / 54.735 m?)

S offentliche GF / BBL
(6.219 m?/ 54.735 m?)

) Hauseinheiten

- Einzelhauser
Doppelhaushélften

57.091 m?

2.338 m?

54.753 m?

36.786 m?

6.222 m?
91 m?
325 m?

11.745 m?
10.276 m?
5.924 m?
4.352 m?
1.174 m?
295 m?

67,2 %

1,4 %

21,4 %

77,3 %

11,4 %

89

59

30
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7. Anlagen
° Anlage 1:
° Anlage 2:
° Anlage 3:

Bodenuntersuchungen zur Baugrundbeurteilung und
Regenwasserversickerung, Blro fir Umweltgeologie,
T. Siepelmeyer, Greven; 05. Juni 2003

Ergebnisse

Erlauterungsbericht zur schalltechnischen Untersu-
chung, Planungsbiro fir Larmschutz Altenberge,
Minster, Januar 2005

Geruchsgutachten, Ingenieurbiro fir Abfallwirtschaft
und Immissionsschutz, Richter und Hils, Ahaus,
Mai 2004, Zusammenfassung
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