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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher
Geltungsbereich

Der Ausschuss fiir Planen und Bauen, Umland und Umwelt der Stadt

Telgte hat in seiner Sitzung am 06.11.2007 den Beschluss zur 1. An-

derung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,M6nkediek” gefasst.

Das ca. 1,49 ha grofRe Plangebiet befindet sich unmittelbar sidlich

der Innenstadt und westlich des Bahnhofs. Es wird begrenzt durch

- die Stralle Ménkediek und die sudliche Grenze der Flurstlicke
9, 10, 16, 304, 394, 603, Flur 8 im Norden,

- die Stralte Monkediek im Osten,

- die Neue Bahnhofstralle im Stiden sowie

- die Ostliche Grenze des Flurstiicks 573, Flur 8 im Westen.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Im Jahre 2001 hat der Rat der Stadt Telgte den Bebauungsplan
.,Monkediek” als Satzung beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollten die planungsrechtli-
chen Grundlagen flr eine umfassende stadtebauliche Umstrukturie-
rung des Bahnhofsbereichs und insbesondere der ehemals
gewerblich genutzten Flachen westlich des Bahnhofs geschaffen
werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Wettbewerbes erarbeitet, der flr die Flachen
an der Neuen Bahnhofstralle die Entwicklung einer verdichteten in-
nerstadtischen Wohnbebauung vorsah.

Nachdem es in den letzten Jahren nicht zu einer Umsetzung der Pla-
nung kam, beabsichtigen nunmehr die Wohnpark St. Clements
GmbH, die Muttergesellschaft St. Rochus-Hospital Telgte GmbH so-
wie eine noch zu grindende Tochtergesellschaft (GmbH) auf dem
Gelande die Errichtung eines Wohnparks bestehend v. a. aus einem
Altenpflegeheim und barrierefreiem Wohnen.

Zur Umsetzung dieses Nutzungskonzeptes wird die Anderung des
Bebauungsplanes ,Ménkediek” erforderlich.

1.3 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammen-
hangs der Stadt Telgte befindet und die zulassige Grundflache in
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mdnkediek” weniger als 20.000
gm betragt, erfiillt die vorliegende Bebauungsplandnderung die An-
wendungsvoraussetzungen fiir die Durchfiihrung des Anderungsver-
fahrens im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB.

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung ist fur die Bebauungsplanan-
derung daher entbehrlich. Sofern mit der Bebauungsplanénderung
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ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, gilt dieser gem.
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
bzw. zulassig.

1.4 Derzeitige Situation

Die Flachen im Anderungsgebiet sind derzeit ungenutzt. Nach Aufga-
be der gewerblichen Nutzung wurden die Flachen zwischenzeitlich fur
die im Rahmen des Bebauungsplanes urspringlich geplante Nutzung
aufbereitet.

Nordlich der Stralle Moénkediek liegt ein in sich abgeschlossenes
Wohnquartier mit Gberwiegender Einzelhausbebauung.

Im Osten des Planbereiches liegt der Bahnhof mit Bahnhofsvorplatz
und dem Verknipfungspunkt mit dem Busliniennetz (im Bereich Mén-
kediek).

Im Siiden wird das Anderungsgebiet von der Neuen Bahnhofstrafie
und den sich daran anschlieBenden Bahnflachen begrenzt.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ménkediek” setzt fir das Plange-
biet Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet sowie im dstlichen Teil als
Fassung des Bahnhofsplatzes ein Mischgebiet mit Ill-geschossiger
Bauweise und einer maximalen Firsthohe von 14,0 m und einer
Traufhéhe von 7,5 m fest.

Im stdlichen Teil des Anderungsgebietes sind Ost-West ausgerichte-
te Bauflachen fir Reihenhauser — ebenfalls mit lll-geschossiger Bau-
weise und einer maximalen Firsthohe von 14,0 m und einer
Traufhdhe von 7,5 m — festgesetzt. In Ost-West Richtung verlauft
gliedernd eine Griinverbindung im Anderungsgebiet, die als 6ffentli-
che Griinflache — Parkanlage / Spielplatz festgesetzt ist. Die nérdlich
angrenzende Bebauung am Monkediek ist als maximal zweige-
schossige Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt, mit einer
maximalen Firsthohe von 11,0 m.

Der Flachennutzungsplan stellt entsprechend der Konzeption des
Bebauungsplanes fiir das Anderungsgebiet Wohnbauflachen dar.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird somit nicht erforder-
lich.

2 Stadtebauliches Konzept

Das geplante Nutzungskonzept umfasst verschiedene Nutzungsein-
heiten:

Kernstick des geplanten Wohnparks ist die Errichtung eines Alten-
pflegeheims mit ca. 70 stationdaren Pflegeplatzen im Sidosten des
Anderungsgebietes. Das Altenpflegeheim gliedert sich in einzelne
Gebaudekuben, in denen jeweils kleine Wohngruppen untergebracht
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sind. Diese werden durch eine zentrale ErschlieBungsachse, die
gleichzeitig Kommunikations- und Aufenthaltszonen aufnimmt, mit-
einander verbunden.

Der Eingangsbereich des Heimes orientiert sich nach Osten zum
Bahnhofsvorplatz, der durch den nérdlich angrenzenden dreige-
schossigen Baukoérper raumlich gefasst wird. Zur Belebung des
Bahnhofsvorplatzes und als Serviceeinrichtung flr das Pflegeheim
sind dort im EG ein Cafe mit AuRengastronomie und eine Backerei
als Integrationsbetrieb geplant. Im Ubrigen bietet dieser Baukérper
Raum fir Arztpraxen, Buronutzungen und / oder (betreute) Wohnnut-
zungen. Die Ubrigen Baukorper verteilen sich in aufgelockerter Bau-
weise Uber das Geldnde, um eine Durchgriinung des Plangebietes zu
ermdglichen.

Entlang der Neuen BahnhofstralRe sind drei Wohngebaude in dreige-
schossiger Bauweise mit 10 — 12 Wohneinheiten fur barrierefreies
Wohnen (teils gefordert — teils freifinanziert) vorgesehen. Die Stell-
platze sind diesen Gebauden zur Neuen Bahnhofstralle jeweils vor-
gelagert. An der westlichen Grenze des Plangebietes befindet sich
daruber hinaus in einem weiteren Il — lll geschossigen Gebadude eine
Wohngruppe fur Menschen mit psychischen Erkrankungen.

Entlang des Monkediek sieht das Konzept zwei jeweils Il — geschos-
sige Wohngebaude mit jeweils 6 Wohneinheiten vor, die sich in ihrer
Kubatur der ndrdlich des Mdnkediek vorhandenen Bebauung anpas-
sen.

Detaillierte Vorgaben zur Gestaltung der Gebaude werden im Rah-
men des weiteren Planverfahrens in Abstimmung zwischen der Stadt
Telgte und dem Vorhabentrager entwickelt.

3 Anderungspunkte

Um die planungsrechtlichen Moglichkeiten fir die Umsetzung des
oben dargestellten Bebauungs- und Nutzungskonzeptes zu schaffen,
ist die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes in folgen-
den Punkten erforderlich:

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die bisher in dem Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Griinflache
wird nunmehr in die festgesetzten Bauflachen d.h. lUberwiegend in
das Allgemeine Wohngebiet einbezogen (s. Pkt. 5). Eine 6ffentliche
Zuganglichkeit dieser Flachen ist damit nicht mehr gegeben, auch
wenn der Bebauungsplan diese Flachen als nicht Gberbaubare Fla-
chen weitestgehend von Bebauung frei halt

Die Art der zuldssigen Nutzung innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes wird nicht verandert.

1. Anderung
Bebauungsplan ,,Monkediek”
Stadt Telgte




3.1.2 Mischgebiet

Die als Mischgebiet festgesetzten Flachen umfassen wie bisher das
Baufeld am Monkediek / Bahnhofsvorplatz. Die Ausdehnung der fest-
gesetzten Bauflachen wird geringfiigig an die konkretisierten Planun-
gen angepasst.

. Ausschluss von allgemein zulassigen Nutzungen

Um langfristig stadtebauliche Fehlentwicklungen an diesem fiir die
Stadt wichtigen Eingangsbereich (Bahnhofsvorplatz) zu vermeiden,
werden einzelne der sonst allgemein zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen. Die gem. § 6 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulassi-
gen  Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
ausgeschlossen, da flir diese Betriebe hier keine Standortgunst ge-
sehen wird.

DarlUber hinaus werden die gem. § 8 (2) Nr. 8 BauNVO sonst allge-
mein und gem. § 8 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen
Vergnigungsstatten ausgeschlossen, da diese das Image dieses
Platzes negativ pragen kdnnen und aufgrund ihrer Offnungszeiten mit
der sensiblen Nutzung eines Altenheimes nicht vereinbar sind.

Im Februar 2008 hat die Stadt Telgte ein Einzelhandelskonzept* zur
kiinftigen Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels beschlossen.
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten sind demnach grundsatzlich auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich beschrankt. Das Plangebiet ist diesem jedoch nicht
mehr zuzuordnen.

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten kunftig nur dann ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn keine negativen Auswirkungen auf den zent-
ralen Versorgungsbereich zu erwarten sind und diese Geschafte der
erganzenden Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der
Geschéafte dient. Negative Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich sind nicht anzunehmen, wenn ein Einzelhandelsbetrieb
eine strukturpragende GréRenordnung nicht Ubersteigt. Aufgrund der
vergleichsweise kleinteiligen Telgter Angebotsstruktur gelten in die-
sem Zusammenhang alle Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten mit einer Betriebsgrole von mehr als 400 gm
Verkaufsflache sowie alle Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zent-
renrelevanten Sortimenten von mehr als 200 gm als strukturpragend.

1

. Anderung

Bebauungsplan ,,Monkediek”
Stadt Telgte

*

Stadt Telgte, Einzelhandels-
konzept fiir die Stadt Telgte,
Junker und Kruse, Dortmund,
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Im Rahmen des Bebauungsplanes kann Einzelhandel mit den im fol-
genden genannten zentren- und oder nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten daher grundsatzlich nur ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auftre-
ten:

- Nahrungs- und Genussmittel - Schuhe, Sportschuhe, Lederwaren,
(inkl. Getranke, Tee, Tabak- Taschen, Koffer, Regenschirme
waren, und Reformwaren)

- Backwaren, Fleischwaren - Damenoberbekleidung, Herrenober-
bekleidung, Kinderbekleidung, Le-
derbekleidung, Handarbeitsbedarf,
Kurzwaren, Meterware Stoffe, Wolle,
Wasche/Dessous/Nachtwasche, Be-
rufsbekleidung

- Drogerie- und Koérperpflegear- - Glas, Porzellan, Keramik, Haushalts-

tikel, Parfimerie waren, Haushalt, Bestecke, Ge-
schenkartikel

- Zeitungen und Zeitschriften - Spielwaren, Kiinstlerbedarf/Bastel-
zubehor, Babyartikel, Musikinstru-
mente, Sportpokale, Sportpreise,
Briefmarken, Miinzen

- (Schnitt-)blumen - Sportartikel und Sportkleingerate,
Sportbekleidung, Waffen, Angler-
und Jagdbedarf, Fahrrader& Zube-
hér, Campingartikel

- Bicher, Antiquariat, Papier, - Kunstgewerbe/Bilder und Rahmen,

Schreibwaren, Blrobedarf, Gardinen/Heimtextilien/Dekostoffe,
Organisationsmittel fir Buiro- Haus-, Bett- und Tischwésche, Bett-
zwecke waren/Matratzen

- Pharmazeutik, medizinische - Teppiche (ohne Teppichboden)
und orthopadische Artikel

- Uhren, Schmuck - Elektrokleingerate, Elektrogrogera-
te, Bild- und Tontrager, Telekommu-
nikation und Zubehér, Computer und
Zubehor, Fotoartikel

Zur Vermeidung dieser negativen stadtebaulichen Auswirkungen wird
auf die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeiteten oben
beschriebenen Kriterien verwiesen.

Das derzeit geplante Café mit einem Einzelhandelsortiment ist mit
70 gm Verkaufsflache nicht als strukturpragend im Sinne des Einzel-
handelskonzeptes anzusehen. Zudem dient es zu einem grof3en Teil
der Internen Versorgung und hat als Integrationsbetrieb sozial-
politische Funktion (Beschaftigung Behinderter).
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

. Grundflachenzahl — Geschossflachenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung bleibt bezogen auf die Grundfla-
chenzahl in den festgesetzten Baugebieten unverandert.

. Baukérperhéhen — Geschossigkeit

Im Wesentlichen entspricht das nunmehr vorgesehene Bebauungs-
konzept bezlglich der Baukorperhéhe und der zulassigen Geschos-
sigkeit den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im
Detail ist allerdings eine Anpassung der Festsetzungen innerhalb des
Anderungsgebietes erforderlich.

Baukdrperh6he und zuldssige Geschossigkeit werden differenziert
festgesetzt. Wahrend entlang des Monkediek eine maximal zweige-
schossige Bebauung mit einer maximalen Traufhéhe von 7,25 und
einer Firsthéhe von 11,25 m festgesetzt wird, wird im Bereich des
Bahnhofsvorplatzes und der Neuen Bahnhofstral’e eine dreigeschos-
sige Bebauung mit einer maximalen Traufhéhe von 10,50 m und
einer Firsthdhe von maximal 14,00 m festgesetzt. Im Bereich des
Bahnhofsvorplatzes wird eine zwingend dreigeschossige Bebauung
festgesetzt, um hier die stadtebaulich erforderliche Raumkante pla-
nungsrechtlich zu sichern. Hierbei kann die Sid-Ostecke an der
Bahnhofsstralle durch einen vortretenden zweigeschossigen Baukor-
per akzentuiert werden.

Im rdckwartigen Bereich dieser Bebauung (Westseite), die zum 6f-
fentlichen Strallenraum nicht wirksam ist, sind untergeordnete einge-
schossige Anbauten zulassig.

. Uberbaubare Flichen

Die Uberbaubaren Flachen werden weitestgehend durch Baugrenzen
definiert, die die geplanten Bauflachen mit einem geringen Spielraum
umfassen und den zentralen Bereich des Plangebietes von einer
Uberbauung freihalten. Im Bereich des Bahnhofsvorplatzes werden
die Uberbaubaren Flachen teilweise durch Baulinien verbindlich fest-
gesetzt, um hier die oben beschriebene Raumkante planungsrecht-
lich zu sichern. Um eine raumliche Gliederung der Fassaden zu
ermoglichen, kédnnen im Bereich der Baulinie Rickspringe einzelner
Gebaudeteile um bis zu 1 m zugelassen werden.

. Bauweise

Die Nutzung des Altenpflegeheims erfordert einen zusammenhan-
genden Gebaudekorper von mehr als 50 m Lange, der in einer offe-
nen Bauweise nicht zulassig ware. Um dies zu ermdglichen, wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Gebaudelangen von 50 m ist grundsatzlich
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zulassig, wobei die Grenzabstande gem. BauO NRW einzuhalten
sind.

3.3 Reduzierung der Abstandsflachen

Im Westen des Plangebietes befindet sich ein Gebaude, das grenz-
stdndig — mit Brandwand — auf der Plangebietsgrenze errichtet wurde
(Flurstiuck 573). Bedingt durch das stadtebauliche Konzept, kommt es
bei dem am westlichen Rand des Anderungsgebietes geplanten Ge-
baude zu einer geringfiigigen Uberlagerung der gem. § 6 BauONRW
erforderlichen Abstandsflachen.

GemaR § 9 (1) Nr. 2a BauGB wird festgesetzt, dass fur den im Wes-
ten des Anderungsgebietes geplanten Baukdrper (im Plan mit Bau-
feld A gekennzeichnet) an der westlichen Gebaudeseite eine
Unterschreitung der Abstandsflachen gem. BauO NRW um bis zu
50 % — auf mindestens jedoch 3,00 m — zuldssig ist, um so das stad-
tebaulich gewlnschte Konzept einer gleichmaRigen Verteilung der
Baukdrper im Plangebiet zu erzielen. Negative stadtebauliche Aus-
wirkungen sind hierdurch nicht zu beflirchten. Der Brandschutz zwi-
schen den Gebduden ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens durch geeignete MaRnahmen zu gewahrleisten.

3.4 Nebenanlagen

Um die nicht Uberbaubaren Flachen im Plangebiet von baulichen An-
lagen freizuhalten und damit den durchgrinten Charakter des Wohn-
parks zu unterstitzen, wird festgesetzt, dass genehmigungspflichtige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der Uber-
baubaren Flache zuldssig sind. Ausgenommen hiervon sind Neben-
anlagen fur Miullcontainer und Fahrradabstellanlagen (auch
Uberdachte).

4 ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher Uber die Neue
BahnhofstralRe und den Mdnkediek.

4.1 Ruhender Verkehr

Die gem. BauONRW erforderlichen Stellplatze sind jeweils auf dem
privaten Grundstlick nachzuweisen. Im Rahmen des Bebauungskon-
zeptes wurden die Stellplatze der geplanten Bebauung jeweils zu-
sammengefasst entlang der Neuen Bahnhofstrale und als kleinere
Parkflache im Bereich des Mdnkediek vorgesehen.

Um die nicht Gberbaubaren Flachen von baulichen Anlagen freizuhal-
ten, wird festgesetzt, dass Garagen aulerhalb der Uberbaubaren
Flache nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, wenn sich
diese gestalterisch in das stadtebauliche Gesamtbild der Anlage ein-
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flugen und analog zu den geplanten Gebauden einen ausreichenden
Abstand zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen aufweisen. Sofern Ga-
ragen auflerhalb der Gberbaubaren Flachen angeordnet werden sol-
len, sind diese in Gruppen zusammenzufassen, um ein einheitliches
Gestaltungsbild zu wahren.

5 Natur und Landschaft

Mit der Plananderung wird die bisher im Zentrum des Gebietes fest-
gesetzte offentliche Grinflache aufgehoben. Allerdings bleibt die FIa-
che als nicht Uberbaubare Grundsticksflache im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes als privater Freiraum weitestgehend er-
halten. Eine 6ffentliche Zugénglichkeit ist aufgrund der nunmehr ge-
planten Nutzungskonzeption nicht mehr erforderlich.

6 Sonstige Belange

6.1 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird Uber die innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen bestehenden Leitungsnetze bzw.
durch ihre Erweiterung sichergestellt.

Das innerhalb des Plangebietes festgesetzte Leitungsrecht zu Guns-
ten der Versorgungstrager bleibt unverandert erhalten.

6.2 Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht betroffen. Auf die bereits im Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens zum Bebauungsplan Orkotten festgestellte
Immissionsbelastung des Plangebietes wird verwiesen:

Gewerbeldrmimmissionen

Durch eine schalltechnische Untersuchung wurden die auf den Plan-
bereich einwirkenden Larmimmissionen ermittelt*. Eine ergédnzende
Untersuchung™*, der die nach den Bebauungspldnen ,Orkotten I und
»,Orkotten II* festgesetzten zuldssigen Betriebsarten zugrunde gelegt
wurden, kommt zu dem Ergebnis, dass der Immissionsschutz fiir den
vorliegenden Bebauungsplan sichergestellt ist. Fir die anséssigen
Gewerbebetriebe in den Bebauungsplangebieten ,,Orkotten 1“ und
,Orkotten I1“ sind durch die Realisierung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ebenfalls keine Beschrdnkungen gegeben.

. Verkehrsldrmimmissionen

Hinsichtlich des Schienenverkehrs der Bundesbahnstrecke Miinster —
Warendorf und der KreisstraBe Miinstertor wurden als Ergebnis des
genannten Gutachtens ebenfalls keine unzuldssigen Uberschreitun-
gen der zuldssigen Richtwerte festgestellt.

Allerdings wird der Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen, dal3
bis zu eine Tiefe von 20 m entlang der Miinsterstral8e (ab StraBenmit-
te) eine Ld&rmvorbelastung entstehen kann. Hier sind bei méglichen
Umbauten als Empfehlung Larmschutzfenster der Klasse | vorzuse-

1. Anderung
Bebauungsplan ,,Monkediek”
Stadt Telgte

*

Uppenkamp + Partner: Schall-
gutachten zum Bebauungsplan
Bahnhof - Monkediek. Ahaus,
August 1999

Uppenkamp + Partner: Ergan-
zendes Schallgutachten zum
Bebauungsplan Bahnhof - Mén-
kediek. Ahaus, Marz 2001

*%

| 110



1. Anderung
Bebauungsplan ,,Monkediek”

Stadt Telgte
hen, die ohnehin bereits unter dem Wérmeschutzstandard liegen.
. Geruchsimmissionen
Ein durchgefiihrtes Gutachten* hinsichtlich méglicher Geruchsimmis- ~ * Uppenkamp + Partner: Ge-
sionen kommt zu dem Ergebnis, dass der Immissionsschutz fiir ruchsgutachten. Immissions-
Wohngebiete geméall Geruchsimmissionsrichtlinie sichergestellt ist. schutz in der Nachbarschaft
Allerdings besteht eine Voorbelastung durch die Geruchseinwirkung eines Gewerbegebietes in Telg-
zweier Firmen (Trenn- und Lésemittelherstellung sowie Kfz-Lackierar- te. Ahaus, Dezember 2000
beit), die jedoch die zuldssigen Immissionswerte It. ,GIRL" nicht (iber-
Schreiten.”

6.3 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind von der Anderung nicht unmittel-
bar betroffen.

Im Falle von kultur-historischen Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.

Coesfeld, im April 2008
WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner DASL
Daruper StralRe 15 - 48653 Coesfeld




