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A BEGRUNDUNG GEMASS § 5 (5) BauGB
1. Erforderlichkeit der Planung

Durch die Darstellung zuséatzlicher Wohnbauflachen soll die Nachfrage
nach Bauflachen fir den Eigenheimbau insbesondere fir Familien mit
Kindern befriedigt und die Eigentumsbildung untersttitzt werden. Dabei
wird die Nachfrage nach attraktiven Baugrundstiicken insbesondere
aus der jungeren Generation der angestammten Bevodlkerung gese-
hen. Gesucht werden hochwertige Einfamilienhausgrundstiicke, die
gut angebunden sind. Mit der Ausweisung neuer Bauflachen soll der
Abwanderung junger Menschen entgegengewirkt werden, um damit
mittel- bis langfristig die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur si-
cherzustellen.

Der Ortsteil Lette fungiert innerhalb der Stadt Coesfeld als bedeuten-
des Nebenzentrum und weist eine intakte Dorfstruktur mit einer guten
allgemeinen Versorgungsstruktur auf. Der Ortsteil besitzt eine gute An-
bindung Ube die A 43 in Richtung Minster und Ruhrgebiet sowie eine
stindliche Bahnanbindung an die Strecke zwischen Dortmund und En-
schede. Im Jahr 2014 erfolgte hier ein barrierefreier Ausbau der Bahn-
haltestelle Lette sowie die Errichtung einer neuen Fahrradstation. In
den letzten Jahren wurden umfangreiche 6ffentliche Investitionen in
die Infrastruktur Lettes getéatigt, so dass der Ortsteil heute sehr gut mit
Gemeinbedarfseinrichtungen ausgestattet ist.

Im Regionalplanentwurf 2009 wurde fir die Stadt Coesfeld entspre-
chend der Statistik der Vorjahre eine abnehmende Bevdlkerung prog-
nostiziert. Real ist aber seit 2013/14 ein Bevdlkerungszuwachs durch
Wanderungszuschiisse erfolgt. Diese Entwicklung trifft in abge-
schwachter Form auch fir den Ortsteil Lette zu. So betragt in der Stadt
Coesfeld das Wanderungssaldo fur 2013 +169, fiir 2014 +161. Aus der
geringen Haushaltsgrof3e von 2,38 Personen/Haushalt und der Ten-
denz 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 HaushaltsgroRRen ist ein weiterer wichtiger Faktor fur die augen-
blickliche Baulandnachfrage die seit Jahren andauernde Niedrigzins-
phase 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
N&he zur Familie und zum Elternhaus, die Verbundenheit zum Ortsteil
Lette, die geringeren Baulandpreise und die verkehrsgiinstige Lage
Lettes im Uberortlichen Verkehrsnetz eine bedeutende Rolle.

Da 2012 in Lette die letzten Baugrundstiicke des Baugebietes ,GrofRer
Esch’, das entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 108 realisiert wurde,
veraufRert wurden, besteht dringender Bedarf, neue Wohnbauflachen
in Lette zu erschliel3en.
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Aufgrund des Grundsatzes der Nachverdichtung und Innenentwick-
lung gemalR § la Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist zunachst zu pri-
fen, ob der Wohnflachenbedarf durch Baullicken, Bestandsimmobilien
oder Umnutzung mindergenutzer 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 verfigba-
ren innerstadtischen Brachflachen entwickelt hat.

Die é&lteren 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
Grundsticke als Bauliicken oder innergrtliche Bauflachen vorhanden.
Die meisten dieser Grundstiicke stehen jedoch kurz- bis mittelfristig
nicht zur Verfigung, weil die Eigentimer aus unterschiedlichen priva-
ten und 6konomischen Griinden nicht verauf3ern wollen.

Aufgrund der GrofR3e des Ortsteils Lette, der guten Infrastruktur und der
nachweislichen Nachfrage nach Baugrundstiicken ist somit eine Aus-
weisung eines neuen Baugebietes in Lette dringend geboten. Dafur
stehen insgesamt vier Bereiche zur Verfligung, die fir eine Wohnbau-
flachenausweisung in Frage kommen. Diese Flachen werden im Fol-
genden dargestellt und nach unterschiedlichen Kriterien bewertet. Die
ersten beiden Flachen sind dem Innenbereich zuzuordnen, die folgen-
den 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 zunachst eine Neuordnung der gewerblichen
Flachen voraus. Der Standort ist in die Ortsstruktur integriert und liegt
sehr ginstig zu den Schulen und zum Letter Bahnhaltepunkt. Insge-
samt kdnnen hier ca. 1,9 ha Wohnbauland entwickelt werden. Die Fla-
chen werden heute als Weideflachen genutzt und zeichnen sich durch
einen reichhaltigen Gehdlzbestand aus. Aufgrund der eingeschrankten
Grundstucksverfigung, der gewerblichen Tatigkeiten und einer zurzeit
in Bearbeitung befindlichen Artenschutzproblematik (Entwicklung von
Steinkauz-Ersatzrevieren) muss hier von einer kurzfristigen Bauland-
entwicklung abgesehen werden; die Flache stellt eine mittelfristige Re-
serve dar, wenn das Artenschutzproblem geldst ist..

B Bereich Wulferhooksweg Nord

Die Flachen zwischen Woulferhooksweg, Lindenstral3e, Reismann-
stral3e und Amselweg werden im derzeitigen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargestellt. Der Standort liegt ebenfalls sehr glinstig
zu den Schulen und zum Letter Bahnhaltepunkt. Insgesamt stehen le-
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diglich 10.000 m? fur die Neuausweisung von Wohnbauland zur Verfu-
gung. Somit stellt die Flache keine Alternative fur eine ausreichende
Baulandentwicklung dar. Die Flache wird heute als Wiese genutzt und
zeichnet sich durch einen reichhaltigen Gehélzbestand aus.

C Bereich noérdlicher Ortsrand Lette

Potentielle Flachen am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Lette liegen
aullerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches des Regionalplanes
,Minsterland‘ und auf3erhalb der Darstellung von Bauflachen des Fla-
chennutzungsplanes. 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 vorwiegend
negativen Bewertung wird von einer Baulandentwicklung abgesehen.
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D Bereich stdlicher Ortsrand Lette — Meddingheide

Die Flachen werden innerhalb des Regionalplanes ,Munsterland® be-
reits als Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen. Durch eine Bau-
landentwicklung wirde der stdliche Ortsrand von Lette stadtebaulich
sinnvoll arrondiert werden. Im derzeitigen Flachennutzungsplan wer-
den die Flachen als ,Flachen fir die Landwirtschaft' dargestellt. Der
Standort liegt glinstig zum Ortszentrum Lette, zu den Schulen und zum
DB-Haltepunkt. Insgesamt stehen hier ca. 7,6 ha Flache zur Bauland-
entwicklung zur Verfugung. Die Flache wird heute ackerbaulich genutzt
und weist darlber hinaus kaum Gehdlzstrukturen auf. Die Flache liegt
innerhalb des Landschaftsplanes Merfelder Bruch — Borkenberge au-
Rerhalb von Landschaftsschutzgebieten.

Aufgrund der vorgenannten Bewertungen wird der Bereich ,Medding-
heide' aufgrund der GroRRe, der Lage, der mdglichen Arrondierung und
des geringen Eingriffs in den Naturhaushalt favorisiert.

In einem zweiten Teilbereich sollen die vorhandenen Betriebsflachen
einer vorhandenen Tankstelle erweitert werden. Da der heutige Stand-
ort mit seiner Lage am noérdlichen Ortseingang von Lette gut in die
Ortsstruktur integriert ist und die Lage der Hierarchie des Stral3ennet-
zes entspricht, stellt sich die Frage alternativer Standorte nicht.

2. Lage und GroRe des Anderungsbereiches

Die 73. Flachennutzungsplananderung soll im Ortsteil Coesfeld-Lette
fur zwei Teilbereiche durchgefuhrt werden.

Der Teilbereich 1 im Studen des Ortsteils Lette umfasst eine Flache von
7,6 ha. Der Anderungsbereich wird im Nordwesten von den riickwarti-
gen Grenzen der Grundstiicke an der KreuzstralRe, im Nordosten von
der Coesfelder StralRe, im Sudosten von einem Wirtschaftsweg parallel
zur Kreuzstral3e und im Sidwesten von dem bestehenden Gewerbe-
gebiet begrenzt. Der Bereich wird von den Strafl3en ,Meddingheide‘ und
Peilsweg gequert. Die Flachen werden bis auf die bebauten Grundstu-
cke sudwestlich der Strafl3e ,Meddingheide’ derzeit als Acker genutzt.
Der westliche Abschnitt dieses Teilbereiches entspricht dem Hauptteil
des Bebauungsplanes Nr. 137 ,Wohngebiet Meddingheide I'.

Der Teilbereich 2 im Norden des Ortsteils Lette umfasst eine Flache
von ca. 0,2 ha. Der Anderungsbereich wird im Nordosten von dem vor-
handenen Wirtschaftsweg, der in nordwestlicher Verlangerung des
Jansweges verlauft, begrenzt. Die 6stliche Grenze wird von der beste-
henden Betriebsflache der Tankstelle, die stidostliche Grenze von den
Grundsticken an der StralRe ,Horstesch’ vorgegeben. Die westliche
Grenze verlauft ca. 25 m parallel zur westlichen Grenze der heutigen
Betriebsflache der Tankstelle. Die Flache des Teilbereiches 2 wird
heute ackerbaulich genutzt.
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3.1

3.2

3.3

Ubergeordnete Planungen
Ziele der Landesplanung

Die Ziele der Landesplanung werden innerhalb des Regionalplanes
,Munsterland’ des Regierungsbezirkes Munster konkretisiert. Der Teil-
bereich 1 liegt innerhalb des ,Allgemeinen Siedlungsbereiches' (ASB).
Auch der Teilbereich 2 kann aufgrund der Parzellenunschérfe der Dar-
stellungen des Regionalplanes dem ,Allgemeinen Siedlungsbereich
zugeordnet' werden.

Gemal Regionalplan, Stand 27.06.2014, steht der Stadt Coesfeld ent-
sprechend dem Flachenbedarfskonto, Tab. Ill-1, ein bisher nicht ver-
orteter Bedarf von 24 ha ,Allgemeiner Siedlungsbereich’ zu.

Landschaftsplan

Der Teilbereich 1 der 73. Flachennutzungsplanédnderung liegt inner-
halb des Landschaftsplanes Merfelder Bruch — Borkenberge, der Teil-
bereich 2 innerhalb des Landschaftsplanes Coesfelder Heide — Flam-
schen. Beide Teilbereiche liegen aulR3erhalb von Landschaftsschutzge-
bieten.

Schutzgebiete und schutzwiirdige Bereiche

Innerhalb der Teilbereiche der 73. Flachennutzungsplananderung lie-
gen keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-Vogel-
schutzgebiete.

Darstellung im heutigen Flachennutzungsplan

Im heute gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld wird der
Teilbereich 1 der 73. Flachennutzungsplananderung im Abschnitt zwi-
schen ,Meddingheide’ und Coesfelder Stral3e als ,Flachen fiir die Land-
wirtschaft' dargestellt. Der Abschnitt stidwestlich der Stral3e ,Medding-
heide* wird als ,Mischgebiet’ dargestellt.

Der Teilbereich 2 wird im heute giltigen Flachennutzungsplan als ,Fla-
chen fur die Landwirtschaft' dargestellt.

Ziel der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes

Wesentliches Ziel der Anderung innerhalb des Teilbereiches 1 ist die
Ermdglichung von Baugrundstiicken fir Einfamilienh&user. Damit soll
die bestehende Nachfrage befriedigt, der Abwanderung junger Men-
schen entgegengewirkt, die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur
sichergestellt und die Eigentumsbildung gefordert werden. Zur Sicher-
stellung einer geordneten und nachhaltigen Entwicklung und zur Ge-
wahrleistung der vorgenannten Ziele sollen daher unter Berlcksichti-
gung der Belange des Umweltschutzes im Teilbereich 1 der 73. Fla-
chennutzungsplananderung zwischen ,Meddingheide’ und Coesfelder
StralRe Wohnbauflachen dargestellt werden.
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Im Bereich westlich der StraRe ,Meddingheide’ dient die geplante Dar-
stellung einer privaten Griunflache und der Flachen fir die Landwirt-
schaft der Vernetzung des Landschaftsraumes mit den ortsinternen
Grinflachen und der weitestgehenden Vermeidung von schadlichen
Umwelteinwirkungen, hervorgerufen durch die an das bestehende Ge-
werbegebiet heranriickenden Wohnbauflachen. Damit soll dem Grund-
satz der zweckmafigen Zuordnung von unvertraglichen Nutzungen
Genuge getan werden.

Somit ergeben sich fiir den Teilbereich 1 folgende Anderungen:

o Darstellung von Wohnbauflachen zwischen ,Meddingheide‘ und
Coesfelder Stral3e

o Darstellung von Wohnbauflachen fir die bebauten Flursticksan-
teile siidwestlich der ,Meddingheide’

o Darstellung von privaten Grinflachen sudwestlich der vorge-
nannten Wohnbauflachen

. Darstellung von ,Flachen fir die Landwirtschaft' fir die verblei-
benden Flachen stidwestlich der ,Meddingheide'

Zielen der angestrebten Flachennutzungsplananderung innerhalb des
Teilbereiches 2 ist die Schaffung von Betriebsflachen fir eine wohnge-
bietsvertragliche Erweiterung der 6stlich angrenzenden Tankstelle.
Daraus ergibt sich fiir den Teilbereich 2 folgende Anderung:

o Darstellung von Wohnbauflachen fir den gesamten zweiten Teil-
bereich

6. Erschliefung und Entwésserung

Der westliche Abschnitt des Teilbereiches 1 entspricht dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 137, der im Parallelverfahren auf-
gestellt werden soll. Die Erschliel3ung soll hier Giber zwei parallele Stra-
Ren erfolgen, die sowohl an den Peilsweg als auch an die ,Medding-
heide’ zweifach angeschlossen werden. Der 6stliche Abschnitt soll
Uber ein entsprechendes Strallensystem vom Peilsweg und von der
Coesfelder StralRe aus erschlossen werden.

Aufgrund der sehr geringen Belastungszahlen durch die zukinftigen
Baugebiete kann davon ausgegangen werden, dass die zusatzlichen
Verkehre Uber die bestehenden Stral3en vertraglich abgewickelt wer-
den kdnnen. Ebenso sind keine Probleme mit der Leistungsfahigkeit in
den Knotenpunkten weder im Inneren der Wohngebiete noch in den
Anschliissen an das Ubergeordnete StralRennetz zu erwarten.

Der vorhandene Wirtschaftsweg entlang der siiddstlichen Grenze des
Anderungsbereiches soll ausgebaut und bis zur Coesfelder StraRe ver-
langert werden. Der Weg soll lediglich dem Wirtschaftsverkehr dienen
und dem landwirtschaftlichen Verkehr die Zufahrt zum Gewerbegebiet
Lette-Sud ermdglichen, um damit die Kreuzstral3e zu entlasten.

Gemal 8§ 51a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern, zu
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verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Das Niederschlagswasser soll einem zentralen Rickhaltebecken un-
mittelbar norddstlich der ,Meddingheide’ mit einem Uberlauf zum Biihl-
bach zugefiuhrt werden. Die Schmutzwasserentsorgung ist durch die
vorhandenen Kandle gewabhrleistet. Die Schmutzwasservorflut ist im
Weiteren Uber das Hauptpumpwerk Lette zur Klaranlage Coesfeld si-
chergestellt.

Fur den Teilbereich 2 wird keine zuséatzliche 6ffentliche Erschliel3ung
und Entwasserung erforderlich werden, weil die Flache unmittelbar an
das dstlich angrenzende Grundsttick angebunden werden soll.

7. Grinordnung

Der Teilbereich 1 soll zur Schaffung eines harmonischen Ubergangs in
den Landschaftsraum Richtung Sidosten eingegriint werden. Dafur
werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung auf entsprechen-
den 6ffentlichen Flachen die Anlage eines Wegeseitengrabens und be-
gleitende Geholzanpflanzungen vorgesehen. Auf den privaten Grund-
stiicksflachen sollen zum Landschaftsrand Heckenpflanzungen festge-
setzt werden.

Der Teilbereich 2 soll zum westlichen und noérdlichen Landschaftsrand
hin ebenfalls eingegrint werden.

8. Immissionsschutz

Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens auf dem sidostli-
chen angrenzenden Wirtschaftsweg werden innerhalb der Wohnbau-
flachen in den angrenzenden Bereichen passive Schallschutzmaf3nah-
men erforderlich werden. Eine entsprechende Regelung erfolgt in den
nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanungen. Insgesamt fiihrt das
zukinftige zusatzliche Verkehrsaufkommen zu keinen erheblichen
Veranderungen der heutigen Larmsituation in den angrenzenden
Wohngebieten. Auch aus der Bahnstrecke Dortmund — Enschede re-
sultieren keine SchallschutzmalRnahmen in den zuklnftigen Wohnbau-
flachen.

Im Umfeld des Teilbereiches 1 westlicher Abschnitt befinden sich sie-
ben landwirtschaftliche Betriebe, deren Geruchsimmissionen sich auf
die Wohnbauflachen auswirken kénnten. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung fir den Bebauungsplan Nr. 137 wurde in einer entspre-
chenden Berechnung keine Uberschreitung des Grenzwertes von 0,10
festgestellt.

Fur den Teilbereich 2 ist im nachgeordneten Verfahren nachzuweisen,
dass die zukunftige Nutzung dieser Flachen wohngebietsvertraglich
ist.

10
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10.

11.

Artenschutz

Nach Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NRW ist die
Planung mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Entspre-
chend der gesetzlichen Vorgaben wie auch der FFH-Richtlinie ist zu
Uberprifen, ob von den geplanten Flacheninanspruchnahmen schit-
zenswerte planungsrelevante Arten betroffen sein werden. Entspre-
chende Artenschutzvorprifungen wurden durch das Biro fur Umwelt-
planung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, Januar 2016, durchgefihrt. Ins-
gesamt wird fur keine Tierart ein zwingendes Bedlirfnis gesehen, wei-
tere Untersuchungen im Rahmen der Stufe Il der Artenschutzprifung
zu veranlassen. Zur Rechtssicherheit wird allerdings empfohlen zu pri-
fen, ob ein Steinkauz die Kopfweiden, die ca. 50 m sidlich des Teilbe-
reiches stehen, zur Brut nutzt. Ansonsten kann ein Vorkommen von
geschitzten planungsrelevanten Tierarten mit Ausnahme der Feldler-
che in den Anderungsbereichen ausgeschlossen werden. Bei der Feld-
lerche wird durch die Inanspruchnahme der Flachen der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population keinesfalls geféahrdet.

Sonstige Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes wird gemafl § 2 Abs. 4 Bauge-
setzbuch (BauGB) eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen
Schutzguiter auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ermittelt wer-
den. Die Auswirkungen werden in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begrindung.

Die konkreten Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden fir den
Teilbereich 1 im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bilanziert.
Fir den Teilbereich 2 wird im Rahmen des Umweltberichtes eine Gber-
schlagige Bilanzierung erstellt. Die entsprechenden Ausgleichsmal3-
nahmen werden im Bebauungsplan planungsrechtlich festgesetzt. Die
Realisierung externer Ausgleichsmaf3nahmen wird innerhalb eines Er-
schlieBungsvertrages zwischen Stadt und ErschlieBungstrager ver-
traglich vereinbart.

Sonstige Belange

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanungen wird darauf hingewie-
sen, dass auftretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tie-
rischen und pflanzlichen Lebens gemal dem Gesetz zum Schutz und
zur Pflege der Denkmaler der Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder
dem Landschaftsverband Westfalen Lippe unverziglich zu melden
sind.

Im Rahmen erster Sondierungen sind im Teilbereich keine Vorkommen
von Kampfmitteln festgestellt worden. In den nachgeordneten Bebau-
ungsplanen wird darauf hingewiesen, dass bei Fund verdachtiger Ge-
genstande unmittelbar der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benach-
richtigen ist.

11
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B UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Angaben zum Standort

Die 73. Flachennutzungsplané&nderung soll im Ortsteil Coesfeld-Lette
fur zwei Teilbereiche durchgefuhrt werden.

Der Teilbereich 1 im Suden des Ortsteils Lette umfasst eine Flache
von 7,6 ha. Der Anderungsbereich wird im Nordwesten von den riick-
wartigen Grenzen der Grundstiicke an der KreuzstralRe, im Nordos-
ten von der Coesfelder Stral3e, im Sudosten von einem Wirtschafts-
weg parallel zur Kreuzstral3e und im Sidwesten von dem bestehen-
den Gewerbegebiet begrenzt. Der Bereich wird von den StralRen
,Meddingheide' und Peilsweg gequert. Die Flachen werden bis auf
die bebauten Grundstiicke sidwestlich der Strae ,Meddingheide’
derzeit als Acker genutzt.

Der westliche Abschnitt dieses Teilbereiches entspricht dem Haupt-
teil des Bebauungsplanes Nr. 137 ,Wohngebiet Meddingheide I'.

Der Teilbereich 2 im Norden des Ortsteils Lette umfasst eine Flache
von ca. 0,2 ha. Der Anderungsbereich wird im Nordosten von dem
vorhandenen Wirtschaftsweg, der in nordwestlicher Verlangerung
des Jansweges verlauft, begrenzt. Die Ostliche Grenze wird von der
bestehenden Betriebsflache der Tankstelle, die stidostliche Grenze
von den Grundstiicken an der Stral3e ,Horstesch* vorgegeben. Die
westliche Grenze verlauft ca. 25 m parallel zur westlichen Grenze der
heutigen Betriebsflache der Tankstelle. Die Flache des Teilbereiches
2 wird heute ackerbaulich genutzt.

Wichtigste Ziele

Durch die 73. Anderung des Flachennutzungsplanes soll innerhalb
des Teilbereiches 1 die hohe Nachfrage nach Bauflachen fur den Ei-
genheimbau insbesondere fur Familien mit Kindern befriedigt und die
Eigentumsbildung unterstiitzt werden.

In einem zweiten Teilbereich sollen die vorhandenen Betriebsflachen
einer vorhandenen Tankstelle erweitert werden.

Bedarf an Grund und Boden

Die Gesamtflache beider Teilbereiche betragt ca. 7,8 ha. Die voraus-

sichtlichen zusatzlichen Bodenversiegelungen durch Gebaude und
Verkehrsflachen werden ca. 3,8 ha betragen.
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1.2

2.1

Inhalt und Beschreibung der Darstellungen

Innerhalb des Teilbereiches 1 sollen zuklnftig vorrangig Wohnbau-
flachen dargestellt werden. Im Bereich stdwestlich der ,Medding-
heide' sollen Wohnbauflachen, private Grinflachen und ,Flachen fir
die Landwirtschaft' dargestellt werden. Durch die Anderung konnen
innerhalb des Teilbereiches 1 zuklnftig insgesamt ca. 85 Einzelhau-
ser entstehen.

Innerhalb des Teilbereiches 2 wird zukiinftig eine Versiegelung von
ca. 1,2 ha ermoglicht.

Umweltschutzziele
Fachgesetze

Aufgrund der Planung ist ein Eingriff in Natur und Landschaft zu er-
warten. Die Vermeidung und der Ausgleich sind nach 8§ 1a Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) in der Abwagung zu bertcksichtigen. Zu-
dem sind die im 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des Um-
weltschutzes in der Abwagung zu berlcksichtigen. GemalR § la
Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den.

Fachplanungen

Der Teilbereich 1 liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes Merfelder Bruch — Borkenberge, der Teilbereich 2 in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Rorup. Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-Vogelschutzge-
biete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heuti-
gen Zustand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezo-
gen dargestellt, um die eventuelle Empfindlichkeit von Umweltmerk-
malen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre
Beruicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.

Die mit der Planung verbundenen Umweltverdnderungen und -aus-
wirkungen werden herausgestellt, um daraus MalRnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Um-
weltauswirkungen abzuleiten.
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2.1.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung ins-
gesamt

Situationsbeschreibung

Die durch die 73. Flachennutzungsplandnderung am sudlichen und
nordlichen Rand von Lette beanspruchte Flache am sidlichen Rand
des Ortsteils hat aufgrund der heutigen vorrangig ackerbaulichen
Nutzung keine hohe Bedeutung fiir die angrenzende Bevdlkerung.
Lediglich im westlichen Teilbereich westlich der Meddingheide befin-
den 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
Grundstiicke sind jedoch aufgrund der Nachbarschaft zu landwirt-
schaftlich genutzten Flachen und daraus resultierenden Immissionen
wie Geriiche und Larm landwirtschaftlicher Maschinen vorbelastet.

Der westliche Teilbereich des Anderungsbereiches liegt im Einfluss-
bereich des westlich angrenzenden Gewerbegebietes Lette-Siid. Die
Anwohner des 0Ostlichen Abschnittes der StralRe ,Horstesch’ haben
heute einen uneingeschrankten Ausblick in die freie Landschatft.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die Realisierung des Anderungsbereiches wird ca. 85 Familien
ein hochwertiges Wohnen in einem attraktiven Wohnumfeld geboten.
Aufgrund der geringen Bebauungsdichte und der offenen Bauweise
wird eine hohe Wohnqualitat geschaffen, die der Regeneration der
zuklnftigen Bewohner dient.

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

Zur Uberprufung wurde vom Planungsbiro fiir Larmschutz Alten-
berge, Senden, Januar 2016 eine schalltechnische Untersuchung
vorgelegt. Gemal dieser Untersuchung sind aufgrund des zukunfti-
gen Verkehrslarms des sudlich angrenzenden Wirtschaftsweges pas-
sive SchallschutzmafRnahmen zur Minderung des Larmeintrags not-
wendig.

Insgesamt fiihrt das zukinftige zusatzliche Verkehrsaufkommen zu
keinen erheblichen Veranderungen der heutigen Larmsituation in den
angrenzenden Wohngebieten. Auch aus der Bahnstrecke Dortmund
— Enschede resultieren keine SchallschutzmafRnahmen in den zu-
kunftigen Wohnbauflachen.

Die Vorbelastung der Bestandsbebauung durch Immissionen aus der
landwirtschaftlichen Nutzung wird sich aufgrund der Nutzungsande-
rung verbessern. Fir die zukinftige Bebauung ist am sudlichen Rand
des Plangebietes eine entsprechende Belastung anzunehmen.
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Durch die Anderung im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
wird Familien ein hochwertiges Wohnen in einem attraktiven Woh-
numfeld geboten, das der Regeneration der zuklnftigen Bewohner
dient. Durch die Planung wird sich das heutige Landschaftsbild am
Ortsrand andern und die Bebauung in den Vordergrund treten. Be-
stehende Naherholungsfunktionen werden durch die Anknipfung an
das vorhandene Wegenetz aufrechterhalten.

Die Einwirkungen auf das Schutzgut Mensch sind insgesamt im Er-
gebnis nicht als erheblich zu betrachten.

Schutzgiter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt
Situationsbeschreibung

Die beiden Anderungsbereiche werden heute bis auf die Hausgarten
westlich der ,Meddingheide' ackerbaulich genutzt. Die Ackerflachen
weisen nur sehr schwache anderweitige Strukturen auf und bieten
der Fauna nur bedingt Lebensraume.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die Darstellung von Wohnbauflachen werden Eingriffe in den
heutigen Naturhaushalt vorbereitet. Die detaillierten Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierungen werden fir den Teilbereich 1 im Rahmen
der nachgeordneten Bebauungsplane vorgenommen.

Der Teilbereich 2 wird heute ackerbaulich genutzt. Die zukinftige
Versiegelung liegt bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bei
60 %. Bei einer Eingrinung im Westen und Norden (Flache ca.
350 m?) ergibt sich folgende Eingriffsbilanz:

- Bestand: 1.870 m? x Grundwert 2 (Ackerflachen) 3.740

- Planung: 1.120 m2 x Grundwert O (Versiegelte Flachen) -
350 m?2 x Grundwert 5 (Hecken) 1.750
400 m2 x Grundwert 2 (Sonstige Grunflachen) 800

- Differenz: -1.190

Daraus folgt, dass bei Inanspruchnahme der Teilflache 2 ca. 1.190
Punkte extern auszugleichen sind.

Das Vorkommen schitzenswerter relevanter Arten wurde im Rah-
men von Artenschutzvorprifungen geprift. Entsprechende Arten-
schutzvorprifungen wurden durch das Biro fir Umweltplanung Dipl.
Biol. U. Haese, Stolberg, Januar 2016, durchgefihrt. Insgesamt wird
fur keine Tierart ein zwingendes Bedlrfnis gesehen, weitere Unter-
suchungen im Rahmen der Stufe Il der Artenschutzprifung zu veran-
lassen. Zur Rechtssicherheit wird allerdings empfohlen zu prifen, ob
ein Steinkauz die Kopfweiden, die ca. 50 m sidlich des Teilbereiches
stehen, zur Brut nutzt. Ansonsten kann ein Vorkommen von ge-
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schutzten planungsrelevanten Tierarten mit Ausnahme der Feldler-
che in den Anderungsbereichen ausgeschlossen werden. Bei der
Feldlerche wird durch die Inanspruchnahme der Flachen der Erhal-
tungszustand der lokalen Population keinesfalls gefahrdet.

Schutzgiter Boden und Wasser
Situationsbeschreibung

Die Bodenfunktionen innerhalb des Anderungsbereiches wurden ins-
besondere im Bereich der ackerbaulich genutzten Flachen anthropo-
gen verandert und durch bewirtschaftungsbedingte Maflinahmen
Uberpragt. Die Bedeutung der Flache fir die Grundwasserneubildung
ist aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung einge-
schrankt. Die landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit ist von geringer
Qualitat.

GemalR des Baugrundgutachtens des Ingenieurgeologischen Biros
Gey & John GbR, Munster, November 2014, besteht der Oberboden
im westlichen Abschnitt des Teilbereiches 1 aus teils nichtbindigen,
teils leicht bindigen Sanden der Fein- und Mittelsand-Fraktion mit ei-
nem deutlich erhéhten Humusanteil. Der Oberboden ist offensichtlich
durch die ackerbauliche Nutzung anthropogen umgelagert. Unterhalb
der Oberbdden wurden Uberwiegend leicht bindige Sande erbohrt,
bereichsweise auch mafig bindige bis bindige, zudem z.T. verlehmte
Sande.

GemalR der ,Karte der schutzwirdigen Boden NRW'‘ des geologi-
schen Dienstes NRW liegen im 6stlichen Abschnitt der 73. FNP-An-
derung, Teil 1 sehr schutzwirdige Bdden vor. Dabei handelt es sich
um ,Plaggenesche’ mit regional hoher Bodenfruchtbarkeit. Dieser Bo-
denist ,Archiv der Natur- und Kunstgeschichte’ und erftllt durch diese
Bodenfunktion im besonderen Maf3 Leistungen im Naturhaushalt.

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 die zukiinftige Versiege-
lung wird die Bodenfunktion als Speicher, Filter und Puffer des Nie-
derschlagswassers eingeschrankt. Diese Einschrankung wird
dadurch gemindert, dass das Oberflachenwasser gesammelt und ei-
nem offenen Regenriickhaltebecken mit Uberlauf in den Biihlbach
zugefihrt wird. Die sehr schutzwirdigen Béden werden im Rahmen
der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierungen der nachgeordneten Bebau-
ungspléane mit einem entsprechenden Korrekturfaktor berticksichtigt.
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2.15

Schutzguter Luft und Klima
Situationsbeschreibung

Aufgrund der heute vorwiegenden ackerbaulichen Nutzung ist der
Geltungsbereich des 73. Flachennutzungsplananderung durch ein
Freilandklima mit einem Potential fir die Kaltluftbildung gekennzeich-
net. Die Bedeutung als Austauschgebiet ist jedoch aufgrund der ge-
ringen topographischen Unterschiede als sehr gering einzustufen.
Die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen fUhrt zu mdglichen Geruchsbelastigungen durch Dingung die-
ser Flachen.

Im Umkreis von 600 m um den Teilbereich 1 befinden sich insgesamt
sieben landwirtschaftliche Betriebe, die fir eine Beurteilung gemaf
Geruchsimmissionsrichtlinie relevant sind.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der gering geneigten Topographie und der geringen Ge-
baudedichte und -héhen ist nicht davon auszugehen, dass durch die
zuklnftige Bebauung die klimatische Situation in den nérdlich an-
grenzenden Wohngebieten negativ beeinflusst wird. Somit sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luftbewegun-
gen zu erwarten.

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen in-
nerhalb des Anderungsbereiches wird sich die Beeintrachtigung der
Bestandsbebauung durch entsprechende Geruchsimmissionen ver-
bessern. Diese Beeintrachtigung wird jedoch weiterhin fir die Bewoh-
ner der siidlichen Bebauung des Anderungsbereiches Giiltigkeit ha-
ben.

Zur Prifung, ob in Einklang mit der Landwirtschaft zusatzliches
Wohnbauland immissionsvertraglich geschaffen werden kann, wer-
den im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanungen entsprechende
Geruchsgutachten gemaR der Geruchsimmissionsrichtlinie erstellt.
Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 137 entsprechend dem
westlichen Abschnitt des Teilbereiches 1 wurde keine Uberschreitung
des Grenzwertes von 0,10 festgestellt. Insgesamt sind durch die Fla-
chennutzungsplananderung keine erheblichen Auswirkungen auf
Luft und Klima zu erwarten.

Schutzgut Landschaft
Situationsbeschreibung
Der sudliche Ortsrand im Teilbereich 1 der 73. Flachennutzungs-
plandnderung wird durch die gradlinige rickwartige Grenze der
Grundstiicke an der KreuzstralRe gepragt. Der Bereich wird heute als

,Lucke’ zwischen dem Gewerbegebiet Lette-Stid und dem Wohnge-
biet ,Grol3er Esch’ wahrgenommen.
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Der ndrdliche Ortsrand im Teilbereich 2 wird heute durch die abge-
stufte Bebauung geprégt, die sich mit zunehmender Nahe zur Coes-
felder StraRe Richtung Norden verschiebt. Beide Teilbereiche wer-
den durch ausgerdaumte Ackerflachen bestimmt.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Die durch die Flachennutzungsplanédnderung ermdglichte Bebauung
in den Teilbereichen 1 und 2 wird zu einer Verschiebung des Orts-
randes und damit zu einer Anderung des Landschaftsbildes fiihren.
Diese Anderung ist jedoch nicht als erhebliche Umweltauswirkung
auf das Schutzgut Landschaft zu bezeichnen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Situationsbeschreibung

Auf der Basis der derzeit fur das Plangebiet verfigbaren Unterlagen
ist nicht abschlieBend zu klaren, ob innerhalb des Anderungsberei-
ches archaologische Bodenfunde zu erwarten sind.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

In den nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanen wird darauf hin-
gewiesen, dass auftretende archdologische Bodenfunde oder Zeug-
nisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit
unverziglich der Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder dem Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe, Westfélisches Museum fr Archéo-
logie / Amt fur Bodendenkmalpflege Munster zu melden sind. Insge-
samt sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Kultur- oder
sonstige Sachglter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschut-
zes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Die aus
methodischen Grinden schutzgutbezogene Vorgehensweise der
Untersuchung betrifft ein stark vernetztes komplexes Wirkungsge-
flige. Wechselwirkungen, die Uber die bereits bei den einzelnen
Schutzgitern berlcksichtigten Funktionszusammenhange hinausge-
hen, ergeben sich nicht. Durch die beabsichtigten Malinahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen sind keine sich gegenseitig in negativer Weise beeinflus-
sende Wirkungen zu erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
Die 73. Anderung des Flachennutzungsplanes fiihrt zu den vorge-
nannten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtiter. Die Beibehal-

tung der heutigen Flachennutzungsplandarstellung hatte die langfris-
tige Erhaltung der heutigen Ackerflachen zur Folge. Daraus wirde
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2.4

jedoch aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Bauland eine an-
derweitige, voraussichtlich ungiinstigere Lage von Wohnbauflachen
entstehen, die eventuell grol3ere Auswirkungen auf den Naturhaus-
halt hatte, umfangreichere LarmschutzmalRnahmen erfordern wiirde
oder stadtebaulich nicht in die Ortsstruktur integriert wére. Angren-
zend an den Teilbereich 2 kdnnte der heutige Standort des Tankstel-
lenbetriebes nicht gesichert werden. Durch die 73. Flachennutzungs-
plandnderung werden lediglich intensiv genutzte Ackerflachen in An-
spruch genommen.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der
Abwégung zu bertcksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grund-
lage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemanR 8§ 1la
Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 14 Abs. 1 BNatSchG auch die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Beein-
trachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes zu beurteilen.

Einzelne MalRnahmen im Rahmen der nachgeordneten verbindlichen
Bauleitplanungen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen werden nachfolgend konkretisiert.

Zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat soll eine geringe Bebau-
ungsdichte und eine offene Bauweise vorrangig fur Einzelhauser fest-
gesetzt werden. Zur Reduzierung der Versiegelung sollen die Ver-
kehrsflachen auf das verkehrstechnisch notwendige Mal3 reduziert
werden. Durch die Festsetzung einer moglichst geringen Grundfla-
chenzahl und einer offenen Bauweise vorrangig fir Einzelhduser wird
ebenfalls die Versiegelung reduziert und die Durchgriinung gefordert.
Das Niederschlagswasser wird gesammelt und einem zentralen Re-
genrickhaltebecken zugefihrt. Flachenanteile stidwestlich der ,Med-
dingheide’ werden als private Grunflachen und als ,Flachen fir die
Landwirtschaft' dargestellt.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die bestehende Nachfrage nach Baugrundstiicken innerhalb der
Stadt Coesfeld rechtfertigt die Ausweisung von zusatzlichen Wohn-
bauflachen in vorliegender GroRRenordnung. Die Nachfrage kann
durch zur Verfiigung stehenden Innenentwicklungspotentialen und
Nachverdichtungsmdglichkeiten nicht befriedigt werden, zumal die
vorhandenen Madglichkeiten nicht den heutigen Wohnbedurfnissen
nach einer Einfamilienhausbebauung mit Garten entsprechen. Somit
kommt zur Bereitstellung der notwendigen Grundsticke nur eine Fl&a-
chenneuinanspruchnahme 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
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angebunden werden kénnen und die landschaftstkologisch einen ge-
ringen Eingriff in den Naturhaushalt verursachen. Unter den vorge-
nannten Aspekten und unter dem Aspekt der Arrondierungsmaoglich-
keit bietet sich der Teilbereich 1 fiir eine Wohnflachenentwicklung an.

Mit dem Teilbereich 2 sollen die vorhandenen Betriebsflachen einer
vorhandenen Tankstelle an der Coesfelder Stral3e erweitert werden.
Da der heutige Standort gut in die Ortsstruktur integriert ist und die
Lage der Hierarchie des Stral3ennetzes entspricht, stellt sich die
Frage alternativer Standorte nicht.

Zuséatzliche Angaben
Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Innerhalb der 73. Flachennutzungsplananderung werden keine kon-
kreten Ausgleichsmalinahmen dargestellt. Somit entfallt die Uberpri-
fung der Realisierung entsprechender Malinahmen.

Zusammenfassung

Durch die 73. Flachennutzungsplandnderung werden im Teilbereich
1 ,Flachen fir die Landwirtschaft' in ,Wohnbauflachen' gedndert. Des
Weiteren wird ein Mischgebiet in Wohnbauflachen, private Grinfla-
chen und ,Flachen fir die Landwirtschaft* aufgeteilt. Im Teilbereich 2
werden ,Flachen fur die Landwirtschaft’ zukinftig als ,Wohnbaufla-
chen’ dargestellt.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden mit Hilfe eines aner-
kannten Beurteilungsmal3stabes im Rahmen der nachgeordneten
Bebauungsplane bewertet. Malinahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung einzelner Umweltauswirkungen werden vorrangig in den
Umweltberichten der nachgeordneten Bebauungspléne aufgefuhrt.
Die Umweltpriifung zeigt, dass die Flachennutzungsplananderung
ohne erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen umgesetzt werden
kann.

20



