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1. EINLEITUNG UND GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stdwest 1“ wurde in Verbindung mit einem
landschaftspflegerischen Begleitplan (Stand Mai 1991, gedndert August 1991) von
der Stadt Coesfeld erstellt und im Jahre 1992 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan gehért allgemein zum ,,Gewerbegebiet Sidwest*, das aus drei
separaten Bebauungsplanen besteht (STADT COESFELD 1992).

Der Rat der Stadt Coesfeld hatte am 21.02.1991 die Aufstellung der drei folgen-
den zusammenhangenden Bebauungsplane flr das Gewerbegebiet ,Sudwest*
beschlossen mit dem Ziel, in diesem Bereich gewerblich und industriell zu
nutzende Bauflachen auszuweisen:

1) Bebauungsplangebiet Nr. 80 ,Gewerbegebiet Stidwest [

2) Bebauungsplangebiet Nr. 92 ,Gewerbegebiet Stidwest Il

3) Bebauungsplangebiet Nr. 93 ,Gewerbegebiet Stdwest Il
(ALLGEMEINE ZEITUNG 1991)

Die Bebauungsplangebiete Nr. 92 ,Gewerbegebiet Sudwest II* und Nr. 93
,aewerbegebiet Sidwest IlI“ wurden im November 1991 rechtsverbindlich
(STADT COESFELD 1992).

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 29.01.2009 die Einleitung des Verfahrens der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Gewerbegebiet Stidwest I“ beschlos-
sen. Das Anderungsverfahren soll als Bebauungsplan nach § 30 BauGB -
Angebotsbebauungsplan- durchgefihrt werden, weil die Grundzige der Planung
an dieser Stelle berthrt werden.

Der Anderungsbereich stellt im bestehenden Bebauungsplan eine &ffentliche
Grunflache dar, die teilweise in Industriegebietsflache umgewandelt werden soll.
Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Grundstlickes durch den Bauhof der Stadt
Coesfeld konnte sich die beabsichtigte Entwicklung der 6ffentlichen Grinflache
als Sukzessionsflache - Festsetzung im bestehenden Bebauungsplan - bisher
nicht vollstandig entwickeln. Das Planverfahren ist erforderlich, um fir das
Grundstick die Bebaubarkeit den Bedurfnissen anzupassen und fir den Bau
eines Gebaudes fir den Verein ,Tanz- Centrum Coesfeld e.V.“ vorzubereiten.

Das Bebauungsplangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 80
,aewerbegebiet Stidwest I* liegt ca. 2,50 km sidlich des Stadtkerns Coesfeld und
der B 525 zwischen dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sidwest 1I“ und der
Bahntrasse Miinster/Oberhausen bzw. Gronau/Dortmund.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung liegt in der siidlichen Ecke des Be-
bauungsplangebietes und betrifft die Parzellen Nr. 392 und 393 zwischen dem
Grundstick der Feuerwehr und der Bahntrasse Minster/Oberhausen bzw.
Gronau/Dortmund mit einer GréBe von 0,46 ha.
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Er wird in der Ortlichkeit begrenzt

im Norden durch die GemeindestraBe ,Rottkamp®,
im Westen durch die Parzelle der Feuerwehr,

- im Sidden und im Osten durch die Bahntrasse Miinster/Oberhausen bzw.
Gronau / Dortmund.

Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereiches ist aus dem nachfolgenden
Ubersichtsplan ersichtlich.
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2. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt fiir den Teilbereich der 1. An-
derung die Ausweisung ,Gewerbe- und Industrieflache” dar. Die Entwicklung aus
dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist somit gewahrleistet.

3. DERZEITIGE UND KUNFTIGE BAULICHE NUTZUNG

Der Anderungsbereich wird heute Uberwiegend als unbefestigter Lagerplatz
(Lagerung von Boden und Bodengemischen) des Baubetriebshofes der Stadt
Coesfeld genutzt, so dass sich die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte
Sukzessionsflache bisher nicht bzw. nur bedingt entwickeln konnte.

Auf der Flache sollten vorhandene Gehdlzheckenstrukturen entlang der alten
Bahnlinie Dortmund-Gronau erhalten werden und es sollte sich eine Sukzes-
sionsflache entwickeln.

Der Anderungsbereich wird kiinftig zum Teil als ,Industriegebiet* gemaB Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung ist bereits im rechts-
kraftigen Bebauungsplan entlang der westlichen Grenze in einem schmalen
Streifen festgesetzt und wird somit durch die Anderung auf einen wesentlichen
Teil des Anderungsbereiches ausgeweitet, so dass die stadtebauliche Eigenart
des Industriegebietes an dieser Stelle fortgeflihrt wird.

Im stdlichen Bereich des Grundstiicks verbleibt eine Teilflache als festgesetzte
offentliche Grinflache, die Zuganglichkeit fur die Pflege und Unterhaltung wird im
noch abzuschlieBenden Pachtvertrag zwischen der Stadt Coesfeld und dem
Verein ,Tanz- Centrum. Coesfeld e. V*. kliinftig gesichert.

Im nordlichen Bereich des Grundstiicks verlauft die StraBe ,Rottkamp“ und fiihrt
eine Wendeschleife in den Anderungsbereich hinein. Dieser Teilbereich wird in
diesem Anderungsverfahren geandert in 6ffentliche Verkehrsflache, die StraBen-
begrenzungslinie wird ebenfalls dieser in der Ortlichkeit bereits realisierten
Situation angepasst.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im bestehenden Bebauungsplan 0,8 besagt, dass 80
% der dargestellten Industriegebietsflache Uberbaut bzw. versiegelt werden
durfen. Die restliche unbebaute Flache (20 %) kann gartnerisch gestaltet werden.
Die Baumassenzahl regelt das gréBtmdgliche Bauvolumen im Verhaltnis zur
Uberbaubaren Flache. Die Zahl der Vollgeschosse ist auf héchstens 3 festgesetzt.
Ausnahmsweise kdnnen fir Blro- und Verwaltungsgebdude 4 Vollgeschosse
zugelassen werden, wenn die zulassige Grundflachenzahl um den Anteil der
Geschossflache des zusatzlichen Geschosses verringert wird. Die Festsetzung
einer ,besonderen“ Bauweise ermdglicht, dass auch Gebaude mit einer Lange
von mehr als 50 m zulassig sind. Die Festsetzung entspricht der vorhandenen
Festsetzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplangebiet Nr. 80 ,Gewerbe-
gebiet Stidwest I*.
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Die vorhandene standortgerechte Gehdlzheckenstruktur, das vormalige
Bdschungsgrin - soweit es sich entwickeln konnte - entlang des westlichen
Grundstlcksverlaufes wird in ihrer Art und GrdéBe erhalten und mit einer
zeichnerischen Festsetzung nach §9 Abs.1 Nr.25 Buchstabe b) und Abs. 6
BauGB auf Dauer gesichert.

Die geplante Bebauung durch den Verein ,Tanz - Centrum Coesfeld e.V.* sieht
ein 1-geschossiges Gebaude vor mit ungefdhren Abmessungen 20,00 x 40,00 m.
Die zulassige Baumassenzahl wird mit ,2,80 etwas niedriger, als in den westlich
angrenzenden Gl-Flachen geplant da es sich hier um eine Rand- bzw. Ecklage in
Bezug auf das gesamte Gewerbegebiet handelt. Die bauliche maximale
Entwicklung reicht fir die Anspriiche des kunftigen Nutzers immer noch aus.

Die im Anderungsbereich neu ausnahmsweise zugelassene Nutzung nach § 9
Abs.3 Nr. 2 BauNVO - Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozial, gesundheitliche
und sportliche Zwecke- ermdglicht erst die Ansiedelung des Vereinsgebaudes flr
den Tanzsport. Die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung mit den angrenzenden
Nutzungen wird hiermit allgemein angenommen. Das Grundstilck ist in seinem
Zuschnitt fir einen Gewerbebetrieb nicht groB genug und damit auch nicht
attraktiv. Somit ermdglicht die ausnahmsweise Zulassigkeit eine wirtschaftliche
Nutzung des Grundstlickes an dieser Stelle.

4. VERKEHR UND ERSCHLIEBUNG

Der Anderungsbereich wird weiterhin vom ,Rottkamp* erschlossen. Der Ausbau-
zustand der vorhandenen ErschlieBungsflache wird durch die Anderungen der
baulichen Nutzung nicht beeintrachtigt oder verandert.

Der vormals ,grine“ Eindruck, den das Grundstlick auf den vorbeifahrenden
Verkehrsteilnehmer machte, wird auch durch die geplante Nutzung weiterhin
erhalten. Die geplanten Festsetzungen von ,Privater Grinflache® entlang der
StraBe ,Rottkamp® wird den gewiinschten Eindruck eines grinen StraBenraumes
unterstitzen und tragt positiv zur Okologie bei. Die rickwaértig gelegene
Granflache wird erschlieBungstechnisch Uber den noch abzuschlieBenden
Pachtvertrag zwischen der Stadt Coesfeld und dem Verein ,Tanz- Centrum
Coesfeld e.V." klinftig gesichert.

Die privaten Stellplatze der geplanten Nutzung werden in direkter Anbindung der
heutigen Zufahrt angeordnet und liegen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache. Die aus der Art der Nutzung baurechtlich erforderlichen Stellplatze
sind mit ausreichenden Reserven kompakt angeordnet. Zukinftig héhere
Stellplatzanspriiche, die aus der Nutzung der Sportstatte entstehen kénnen,
mussen dann im Einzelnachweis baurechtlich geregelt werden.

Die geplante Zufahrt wird die Belange der benachbarten Feuerwehr, hier
insbesondere die Zu- und Abfahrt im Alarmierungsfall, nicht beeintrachtigen.
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5. VER- UND ENTSORGUNG DES GEBIETES

Die Ver- und Entsorgung (z. B. Strom, Wasser, Gas, Telefon) ist Uber die
umliegenden Ver- und Entsorgungsleitungen im o6ffentlichen StraBenraum nur
teilweise maoglich. Nach schriftlicher Mitteilung der Stadtwerke Coesfeld im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung sind keine Leitungen fir Gas- und Wasser in
der StraBe ,Rottkamp® verlegt. Eine Netzerweiterung ist aus hygienischen und
wirtschaftlichen Griinden bei der im Anderungsbereich zu erwartenden Abnahmen
nicht vertretbar.

Die Entwéasserung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt im Trennsystem Uber
bestehende Kanaltrassen. Das Schmutzwasser wird getrennt in eine vorhandene
Sammelleitung in der StraBe ,Rottkamp“ eingeleitet. Das Regenwasser
(Dachflachenwasser und Oberflachenwasser der versiegelten Flachen) wird in
einen vorhandenen Regenwasserkanal, der auf dem Grundstick parallel zur
angrenzenden Bahnlinie im Osten verlauft, eingeleitet. Uber den
Regenwasserkanal wird das Wasser zum geregelten Abfluss dann in ein
vorhandenes Regenrickhaltebecken im nordlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes Nr. 80 ,Gewerbegebiet Sidwest I geleitet.

Die Léschwasserversorgung ist fiir den Anderungsbereich nicht tiber Leitungen im
offentlichen StraBenraum gesichert, sondern nach tel. Auskunft durch die
Feuerwehr vom 09.03.2009 mit einem Léschwasserteich —Gr6Be 1000 cbm — auf
dem direkt benachbarten Grundsttick der Feuerwehr.

Laut einem vorhandenen Bodengutachten ( Auszug aus dem Gutachten ist als
Anlage beigefiigt ) ist eine Versickerung des Dach- und Oberflachenwassers im
Anderungsgebiet nicht méglich. Die Trasse des vorhandenen Regenwasserkanals
wird mit einem Leitungsrecht gesichert.

Nach schriftlicher Mitteilung des Abwasserwerkes der Stadt Coesfeld vom
27.02.2009 ist eine Uberbauung des Kanals gestattet, wenn ein statischer
Nachweis vorgelegt und die gesamte Uberbauung gem. den Anforderungen des
ATV-DVWK-A 127 ,Statische Berechnung von Abwasserkanalen und —leitungen®
gewabhrleistet ist . Eine im bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan darge-
stellte Trasse mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurde daflr nicht benutzt
und soll in diesem Anderungsverfahren aufgelést werden.

6. EINGRIFF IN NATUR UND LANDSCHAFT / UMWELTBERICHT

6.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Der § 1a (3) BauGB konkretisiert die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG fir
die Bauleitplanung. Die Eingriffsregelung gemaB BNatSchG, konkretisiert flr
NRW im § 4 LG, verlangt vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und
unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen bzw. daftr Ersatz zu schaffen.
Die Bilanzierung des Eingriffes unter Berlcksichtigung vermeidbarer
Beeintrachtigung (vgl. Kap. 6) und die Planung der Ausgleichs- und

Architekturbiiro Dipl.-Ing. Gerold Thume, Druffels Weg 5, 48653 Coesfeld, Tel. 02541 /98 12 30 Stand 21.04.2009



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,,Gewerbegebiet Siidwest 1", Coesfeld Seite 8 von 14

ErsatzmaBnahmen werden in diesem Kapitel als landschaftspflegerischer
Begleitplan (LBP) dargestellt.

Zur Einschatzung des Eingriffs und Berechnung der Kompensationsflachen wird
mit dem von der LANDESREGIERUNG NRW (1996/2008) vorgelegten Schema ein
vereinfachtes Bewertungsverfahren angewendet. Es dient der Zusammenstellung
und Aufbereitung des Abwagungsmaterials, kann jedoch die sorgféltige
Auseinandersetzung mit den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege  nicht  ersetzen. Durch die  Anwendung dieses
Bewertungsmodells lassen sich nur Aussagen tber den Wert von Flachen flr den
Arten- und Biotopschutz und das Landschaftsbild erzielen, wahrend die
abiotischen Faktoren nicht eingeschéatzt werden kénnen.

Das vorliegende Bewertungsverfahren basiert auf der Grundlage von Biotoptypen,
denen jeweils ein festgesetzter Grundwert (A) zugeordnet wird, der vor allem von
den Faktoren Seltenheit und Widerherstellbarkeit abgeleitet ist. Wird eine Flache
nach dem Eingriff in ihrem Biotoptyp veradndert, wird der Grundwert des zu
erwartenden Biotoptyps (P) zugrunde gelegt. Durch Korrekturfaktoren kénnen
atypische Auspragungen von Biotoptypen angemessen berlcksichtigt werden.
Eine tabellarische Gegeniberstellung des Ursprungszustandes (Bestand der
Flache vor der damaligen Ausweisung als Gewerbegebiet, geman
Abstimmungsgesprach mit Herrn Gromping, Untere Landschaftsbehdrde, Kreis
Coesfeld vom 05.03.2009) und des Zustands gemaB den geplanten MaBnahmen
(Planung) des Bebauungsplans erlaubt dann die Eingriffsbilanzierung (siehe dazu
die Tabellen im Anhang).

Der Anderungsbereich, inklusive eines vorhandenen Wendebereiches fir PKW
und LKW im StraBenbereich Rottkamp, wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 80 ,Gewerbegebiet Sidwest |“ mit dem dazugehérigen landschafts-
pflegerischen Begleitplan, gemaB § 4 Landschaftsgesetz NRW, als o&ffentliche
Granflache-ErsatzmaBnahme (‘Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’) fiir den damaligen geplanten
baulichen Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt. Auf der Flache sollten
vorhandene Gehdlzheckenstrukturen entlang der alten Bahnlinie Dortmund-
Gronau erhalten werden und es sollte sich eine Sukzessionsflache entwickeln.
Der Anderungsbereich wird heute jedoch Uberwiegend als unbefestigter
Lagerplatz (Lagerung von Boden und Bodengemischen) des Baubetriebshofes
der Stadt Coesfeld genutzt, so dass sich die Sukzessionsflache nicht entwickeln
konnte.

Nach Rucksprache mit der Unteren Landschaftsbehérde, Kreis Coesfeld, Herrn
Gromping, vom 03.02.2009, muss der Verlust bzw. der bauliche Eingriff in die
vorhandene Ausgleichsflache nach bestehendem Planungsrecht entsprechend
ausgeglichen werden.

Ergebnis:
Die im Zuge der Planung vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen reichen im ihrem

Umfang nicht aus, um den Eingriff im Anderungsgebiet vollstdndig zu
kompensieren. Im Ergebnis stellt sich daher die Gesamt-Bilanzierung mit einem
Gesamt-Defizit von -5.234,80 Oko-Minuspunkten dar.
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Da die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen im Anderungsgebiet in ihrem
Umfang nicht ausreichen, um den geplanten baulichen Eingriff in Natur und
Landschaft vollstandig zu kompensieren, sind AusgleichsmaBnahmen an anderer
Stelle notwendig. Im Anderungsverfahren des Bebauungsplanes besteht die
Méglichkeit, nach Rucksprache mit der Bezirksregierung Munster-Dezernat
33/Amt fur landliche Entwicklung und Bodenordnung vom 17.02.2009, zusatzliche
AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Anderungsgebietes im Berkelauen-
schutzprogramm zwischen Coesfeld und Billerbeck zu realisieren. Die genauen
MaBnahmen werden im weiteren Verlauf des Verfahrens mit den zustandigen
Stellen abgestimmt. Die detaillierte Ausarbeitung einschlieBlich der Bilanzen ist in
der Anlage zu dieser Begriindung angeflgt.

6.2 Umweltbericht

Der Umweltbericht schliet mit einer allgemein verstandlichen Zusammenfassung
nach der Anlage 1 zum BauGB entsprechend § 2a Ziff. 2 ab. Diese
Zusammenfassung soll es der Offentlichkeit ermdglichen, sich eine erste
Vorstellung von dem Vorhaben und dessen Umweltauswirkungen zu verschaffen.
Die Zusammenfassung im Umweltbericht ist so auszugestalten, dass Dritten die
Beurteilung ermdglicht wird, ob und in welchem Umfang sie von den
Umweltauswirkungen des Vorhabens betroffen sein kénnten. Angesichts des
Umfanges und der Komplexitat der Angaben entsprechend der Anlage kommt
hierbei der Zusammenfassung besondere Bedeutung zu.

Die gegenwartige Situation der Umwelt wurde auf der Grundlage vorliegender
Daten, Informationen und sonstiger Erkenntnisse untersucht. Die Auswirkungen
des Planvorhabens werden entsprechend dem Planungsstand Februar 2009 wie
folgt beurteilt:

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt flir den Verein , Tanz- Centrum Coesfeld e. V.“ die
Errichtung einer vereinseigenen Sportstatte zu ermoglichen. Als Grundstlick
(Anderungsbereich) dafir soll eine ausgewiesene Offentliche Grinflache
(Flurstick 392 und 393, Flur 36), 6stlich der Feuerwehr und sidlich der StraBe
"Rottkamp”, im sidlichen Eckbereich des Bebauungsplangebietes Nr. 80
,aewerbegebiet Slidwest | als Bauland zur Verfligung gestellt werden. Die Stadt
Coesfeld bleibt Eigentimerin des Grundstiickes und mdéchte das Grundstick auf
Erbpachtbasis dem Verein ,Tanz- Centrum Coesfeld e. V*. zur Verflgung stellen.

Der Anderungsbereich, inklusive eines vorhandenen Wendebereiches fiir PKW
und LKW im StraBenbereich “Rottkamp’, wurde im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 80 ,Gewerbegebiet Sidwest [* mit dem dazugehérigen
landschaftspflegerischen Begleitplan, gemaB § 4 Landschaftsgesetz NRW, als
ErsatzmaBnahme ('Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft’) fir den damaligen geplanten baulichen
Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt. Auf der Flache sollten vorhandene
Gehdlzheckenstrukturen entlang der alten Bahnlinie Dortmund- Gronau erhalten
werden und es sollte sich eine Sukzessionsflache entwickeln.
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Der Anderungsbereich wird heute jedoch (iberwiegend als unbefestigter
Lagerplatz (Lagerung von Boden und Bodengemischen) des Baubetriebshofes
der Stadt Coesfeld genutzt, so dass sich die Sukzessionsflache nicht entwickeln
konnte.

Die GréBe des Anderungsbereiches betragt ca. 0,46 ha.

Aufgrund der vorgenannten Planungsabsicht ist die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 80 ,Gewerbegebiet Sidwest | erforderlich. Durch die
Anderung soll eine Umwandlung von einer o&ffentlicher Griinflache
(ErsatzmaBnahme) zu einer Industriegebietsflache mit einer ausnahmsweise
zulassigen formulierten Nutzung "Sportstatte” erfolgen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ermdglichen u. a., dass ein groBer Teil der Flache versiegelt
werden kann. Zur Entwicklung von Natur und Landschaft soll im Suden des
Anderungsgebietes ein Teil der vorhandenen 6ffentlichen Grinflache "Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft” erhalten werden. Ferner soll die vorhandene standortgerechte
Feldgehdlzhecke entlang des westlichen Grenzverlaufes weiter als 6ffentliche
Flache geschitzt werden. Zusatzlich sollen im nérdlichen Bereich des
Anderungsgebietes private Griinflichen mit Gehélzen entstehen und vorhandene
Baume sollen erhalten werden.

Nach Auskunft der Untere Landschafts- und Wasserbehdrde, Kreis Coesfeld,
existieren flr das Anderungsgebiet, aus der Sicht von Natur und Landschaft sowie
der Wasserwirtschaft, keine Schutzgebietsausweisungen oder sonstige
Festsetzungen.

Der Naturschutzbund (NABU) Deutschland, Kreisverband Coesfeld e. V. berichtet,
dass sich die Nachtigall (Luscinia megarhynchos) als besonders geschitzte Art
(-planungsrelevante Art), gemaB Artikel 4 (2) Vogelschutz-Richtlinie, im
Anderungsgebiet aufhalten soll. Des Weiteren sollen verschiedene Molcharten
vorhanden sein. Genauere Angaben Uber die Molcharten konnte der NABU
allerdings nicht machen (telefonische Mitteilung Herr Prost, 02.02.2009). Die
Mitteilung des NABU konnte einen Nistplatz im Anderungsgebiet nicht
abschlieBend bestatigen. Somit kann evtl. auch davon ausgegangen, dass die
Nachtigall im angrenzenden Raum nistet und das Anderungsgebiet nur als Teil
ihres Brutreviers nutzt. Als Lebensraum flr die Nachtigall im Anderungsgebiet ist
die dichte Heckenstruktur aus Landschaftsgehdlzen entlang der westlichen
Grenze und der Geholzstreifen aus Landschaftsgehdlzen im Béschungsbereich
der Bahnlinie im &stlich angrenzenden Raum von Bedeutung. Da diese
Biotopstrukturen erhalten bleiben ist davon auszugehen, dass der Lebensraum
der Nachtigall nur temporar wahrend der Bauphase (durch Schall, Staub, Larm)
eingeschrankt wird und das ein Verdrangungseffekt in die angrenzenden
Biotopstrukturen im Osten und Siden auftritt. Nach der Bauphase und der
Entwicklung der geplanten Grinstrukturen ist davon auszugehen, das die
Nachtigall in das Anderungsgebiet zuriickkehrt und somit die tierische Artenvielfalt
nicht reduziert wird. Eine erhebliche Beeintrachtigung der lokalen
Nachtigallpopulation als ,besonders geschitzte Art“ oder ,streng geschitzten
Arten“, gemanB § 42 BNatSchG, ist nicht zu erwarten.
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Geschitzte Bodenarten, Bodendenkmaler, schadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten im Boden sind im Anderungsgebiet nicht bekannt.

Sekundare Auswirkungen (Wechselwirkungen) kommen erst bei der Umsetzung
der Planung zum Tragen. Sekundare Auswirkungen (Wechselwirkungen) sind z.
B. die Verringerung des Lebensraumes von Tier- und Pflanzenarten, die
Herabsetzung der Grundwasserneubildung und -—speicherung, die Beein-
trachtigung der Luft- und Klimaregulation, die Beeintrachtigung als Lebens- und
Erholungsraum. Sekundére Auswirkungen (Wechselwirkungen) sind durch die
Realisierung der Planung im Anderungsgebiet, aufgrund der der anthropogenen
Vorbelastung, nicht bzw. nur in einem geringen Ausmaf zu erwarten. Erhebliche
Wechselwirkungen sind nicht absehbar.

Eine Betrachtung von Alternativen kam nicht in Betracht, da der Rat der Stadt
Coesfeld die Umnutzung Gelédndes beschlossen hat. D. h. das keine raumlichen
Alternativen bestehen, da sich die Anderung auf einen konkreten Bestand bzw.
ein an dieser Stelle konkretes Planungsziel bezieht.

Die Eingriffsbilanzierung wurde in den Umweltbericht integriert.

Gesamtbewertung des Umweltberichtes

Unter Berlcksichtigung von entsprechenden Vermeidungs-, Minderungs- oder
AusgleichsmaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen auf die
jeweiligen Schutzglter sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die
untersuchten Schutzgiter (z. B. Boden, Wasser, Natur- und Landschaft, Mensch)
bei der Umsetzung des aktuellen Planungskonzeptes zu erwarten. Der Verlust von
belebten Boden durch die geplante Versiegelung ist allerdings nicht
kompensierbar und auch keine Flachen an anderer Stelle zur Entsiegelung des
Bodens zur Verfigung stehen.

Mit der beabsichtigten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Gewerbegebiet
Sidwest [ werden voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
vorbereitet.

Nach Rucksprache mit der Unteren Landschaftsbehérde, Kreis Coesfeld, Herrn
Gromping, vom 03.02.2009, muss der Verlust bzw. der bauliche Eingriff in die
vorhandene Ausgleichsflache nach bestehendem Planungsrecht entsprechend
ausgeglichen werden. Eine tabellarische Gegenlberstellung des Ursprungs-
zustandes (Bestand der Flache vor der damaligen Ausweisung als
Gewerbegebiet, gemaB Abstimmungsgesprach mit Herrn Grémping, Untere
Landschaftsbehérde, Kreis Coesfeld vom 05.03.2009) und des Zustands geman
den geplanten MaBnahmen (Planung) des Bebauungsplans erlaubt dann die
Eingriffsbilanzierung (siehe dazu die Tabellen im Anhang).

Ergebnis:
Die im Zuge der Planung vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen reichen im ihrem

Umfang nicht aus, um den Eingriff im Anderungsgebiet vollstandig zu
kompensieren. Im Ergebnis stellt sich daher die Gesamt-Bilanzierung mit einem
Gesamt-Defizit von -5.234,80 Oko-Minuspunkten dar.
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Da die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen im Anderungsgebiet in ihrem
Umfang nicht ausreichen, um den geplanten baulichen Eingriff in Natur und
Landschaft vollstandig zu kompensieren, sind AusgleichsmaBnahmen an anderer
Stelle notwendig. Im Anderungsverfahren des Bebauungsplanes besteht die
Méglichkeit, nach Rucksprache mit der Bezirksregierung Munster-Dezernat
33/Amt fur landliche Entwicklung und Bodenordnung vom 17.02.2009, zusatzliche
AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Anderungsgebietes im Berkelauen-
schutzprogramm zwischen Coesfeld und Billerbeck zu realisieren. Die genauen
MaBnahmen werden im weiteren Verlauf des Verfahrens mit den zustandigen
Stellen abgestimmit.

7. EMISSIONEN / IMMISSIONEN

7.1 Emissionen

Der Anderungsbereich liegt im Bestand zwischen den Bebauungsplangebieten
Stdwest Il und Sidwest |l, beides als Industriegebiete festgesetzte Flachen-
nutzungen. Durch die neue Festsetzung im Anderungsbereich andern sich die
Emissionen auf die angrenzenden Gewerbebereiche nicht.

7.2 Immissionen

Der Anderungsbereich liegt in direkter Nachbarschaft zur Bahnstrecke Coesfeld -
Dortmund bzw. Coesfeld — Oberhausen. Durch die vorhandene Eisen-
bahnstrecke im d&stlich angrenzenden Raum ist das Anderungsgebiet den
Larmbelastigungen durch den taglichen Zugverkehr ausgesetzt. Ferner bestehen
Larmbelastigungen durch den LKW/PKW-Verkehr auf der StraBe Rottkamp und
durch den Betrieb des benachbarten westlichen Feuerwehrhauses. Zum Schutz
gegenlber diesen Verkehrsgerduschen ist aufgrund der Festsetzung als
Industriegebiet keine Schallschutzanforderung gegeben.

Fir die Qualitat der AuBenbauteile des geplanten Vereinsgebdudes sind also
keine besonderen Schallschutzanforderungen zu beachten. Dabei kann ohne
weiteren Nachweis davon ausgegangen werden, dass Ubliche massive AuBen-
bauteile, Ubliche Dachkonstruktionen mit Warmeschutz nach Energie-
einsparverordnung (EnEV) und dicht schlieBende Fenster mit Isolierver-glasungen
nach EnEV 2007 den Mindestschallschutz gewahrleisten. Der konkrete
rechnerische Nachweis flr einen eventuell gewlinschten héheren Schallschutz ist
im Rahmen des baurechtlich erforderlichen Schallschutz-nachweises geman
Landesbauordnung (LBO) zu fihren.

Dariiber hinausgehende SchallschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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8. ALTLASTEN UND KAMPFMITTEL

Im Geltungsbereich der Anderung sind keine Altlasten bekannt.

Die Uberpriifung hinsichtlich einer Kampfmittelbelastung ist zur Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 80 ,Gewerbegebiet Slidwest I bereits vollstdndig durch-
gefihrt worden. Dennoch soll bei den Erdarbeiten auf Hinweise von Kampf-
mittelbelastung besonders geachtet werden, im Fundfalle ist die zustandige
Ordnungsbehérde bei der Stadt Coesfeld oder der Kampfmittelrdumdienst
unverziglich zu informieren und die Bauarbeiten sind zu unterbrechen.

Der Bebauungsplan wird einen entsprechenden Hinweis erhalten.

9. DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 — ,Gewerbe-
gebiet Stdwest I sind gem. Aussage der unteren Denkmalbehérde der Stadt
Coesfeld keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.

Sollten jedoch entgegen den Erwartungen archdologische Bodenfunde auftreten,
ist die Gemeinde als untere Denkmalbehdrde unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&achst unverandert zu erhalten.

Der Bebauungsplan wird einen entsprechenden Hinweis erhalten.

10. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Der Stadt Coesfeld entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes
Investitionskosten.

Dieses sind im Einzelnen: Kosten der stadtebaulichen Bearbeitung, allgemeine
Verwaltungskosten, Aufwendungen fir den Ausgleich in Natur- und Landschaft
sowie Vermessungskosten.

11. FLACHENBILANZ

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,46 ha, die sich folgender-
mafBen in die Einzelnutzung gliedert:

1. Industriegebietsflache 2.322,00m?2 - 50,5%
2. private Grinflache 647,00 m2 - 14,1 %
3. offentliche Griinflache 1.132,00m2 - 24,7 %
4. offentliche Verkehrsflache 491,00m? - 10,7 %

Gesamtflache 4.592,00 m2 - 100,0 %
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11. BODENORDNUNG

Die Bodenordnung erfolgt im Wege der Katasterfortschreibung. Die Stadt Coes-
feld beabsichtigt den nutzbaren Teil des Anderungsbereiches an den Verein
»1anz-Centrum Coesfeld e.V.“ zu verpachten.

Coesfeld, 11. Méarz 2009

Architekturbtro Thume
Druffels Weg 5, 48653 Coesfeld
& 02541 /981230 - Fax: 02541 / 981231

Dipl.-Ing. Gerold Thume, Architekt BDB

Anlage: Umweltbericht mit Bilanz
Landschaftspflegerischer Begleitplan
Auszug Bodengutachten
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6.3 Trockenhaltung des Bauwerks

Die vorhandenen Deckschichten sind nicht durchldssig. In die Arbeitsraumverfiillung
eindringendes Sickerwasser sollte bei Bedarf drucklos iiber eine Ringdrinage abgefiihrt werden.

Fiir die Ausbildung der Drinagen und der Arbeitsraumverfiillung gelten die Hinweise der DIN
4095. Fiir die Abdichtung gibt die DIN 18.195 / Teil 5 den Mindestaufwand an.

Unterhalb der Bodenplatte sind die obersten 0,3 m des neuen Bodenpolsters kapillarbrechend

auszubilden.

6.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Sowohl die anstehenden Auffiillungen als auch die unterlagernde Verwitterungszone und das

Festgestein haben stauende Eigenschaften.

Eine Versickerung ist daher nicht méglich.

6.5 Erdbeben

Das Untersuchungsgelinde liegt nach DIN 4149 (Fassung 2005) auBerhalb von Erdbebenzonen.

Gutachten zar Baugrunderkunduoag ,,Coesfeld, Rettkamp™
08-326-GA-290408.doc )
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6.6 Ergiinzende erdbautechnische Hinweise

Die anstehenden bindigen Schichten sind als wasser- und stérungsempfindliche Bé&den
(Frostempfindlichkeitsklasse F 3 nach ZTVE-StB 94) einzustufen.

Dies ist bei der Ausfilhrung der Terrassierungsarbeiten zu beachten. Die Griindungsflichen
sollten in Abhingigkeit von der Witterung abschnittweise mit leichtem Gefille hergestellt
werden.

Griindungsflichen sollten daher mdglichst umgehend nach dem Freilegen durch Einbringen des
Fundamentbetons oder der Sauberkeitsschicht vor Aufweichung geschiitzt werden.

Sollte diese bereits eingetreten sein, so ist die aufgeweichte Schicht vor Fortfiihrung der Arbeiten
gef. von Hand abzuschilen. Das Befahren bindiger Griindungsflidchen mit schweren Fahrzeugen
und Geriiten oder deren Riittelverdichtung sind schidlich. Bei Verdichtungsarbeiten ist daher ein
Verdichtungsgeriit einzusetzen, dessen Tiefenwirkung nach Herstellerangaben die Schiittstirke
der zu verdichtenden Lage nicht {iberschreitet. Beim Aushub ist ein Baggerloffel ohne Zihne
cinzusetzen, welcher cinen prizisen Aushub gestattet und das Durchpfliigen der
Griindungsflichen vermeidet.

Wihrend der niederschlagsreichen Jahreszeit ist mit einer deutlichen Verschlechterung des
oberflichennahen Baugrundes zu rechnen. Dies kann zu Mehraufwendungen fiir das Ldsen und
Laden fiihren.

Gutachten zur Baugrunderkundong ,,Coesfeld, Rotthkamp“
08-326-GA-290408.doc
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Im Ubergangsbereich von den Lehmen zur Verwitterungszone ist mit einer vertikal deutlich
zunehmenden Festigkeit des Baugrundes zu rechnen, die bis zur Bodenklasse 7 (Ubergang

Festgesteine) ansteigen kann.

7. Handhabung des Aushubs

Bei den Bohrarbeiten ergaben sich keine Hinweise auf organoleptisch wahrmehmbare
Verunreinigungen des anstchenden Bodens.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind daher keine abfallrelevanten Belastungen im Boden

Zu erwarten.

Schwerte, 29. April 2008

Dr. Thomas Gesellschaft fiir
Umwelt-System-Analyse mbH

(9. —

Dr. rer. nat. W. Thomas

Gautachten zur Baugrunderkundung ~Coesfeld, Rottkamp“
08-326-GA-290408.doc




