Stadt Telgte

Bebauungsplah ,Brinker Damm*
im Ortsteil Westbevern—\!adrup
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-'1 .* Allgememe Planungsvorgaben
1.4 AufstellungsbeschluB und raumhcher Geltungsberelch

: Der Bau- und Planungsausschuﬂ des Hates der Stadt Telgte hat am . beschlossen fur einan

Bereich am ndrdlichen Rand der Ortslage Westbevern-Vadrup elnen Bebauungsplan gem §30. '

BauGB aufzustellen. Weiters Festselzungen gem. § 9 BauGB sollen hinsichtlich der landschaft:
“lichen Einbindung und des dkologischen: Ausgleuchs fiir weitere Freirauminanspruchnahme ge-.

h'oﬂen werden. Baugestaltensche Fe\stsetzungen sind gern § 86 BauO NW als gesondene o

Onssatzung vorgesehen

Der raumliche Geltungsberesch des Bebauungspianes zur Abrundung der Wohnbebauung in

" der Onislage Vadrup ist im Auistellungsbeschlua beschrieben und umfaBt vorwiegend den 2wi-
‘schen bestehender Bebauung derzeitig noch Iandw:rtschaftltch genutzten Bereich ostlich des o
Brinker Damms. Ein vorhandener Graben im ‘Osten bildet als iandschafthch 6kolog|sche Vorga- o

be eine sinnvolle Begrenzung.

1.2 Derzent:ge Sltuatlon und Planungszre!

Das Plangebiet ,.Bnnker Damm" btetet kurz!rastng {ar den Ortsteil’ Vadrup nach Heahszerung des.
Baugebaetes _Erlenschottweg” die zeitlich nachste und stadtebauhch sinnvolle Moghchkent wei-.

tere Wohnbaugrundstﬁcke Zur Verfugung zu stellen.

_ Das Plangebiet osthch des Brinker Damms ist heute noch landw:rtschafthch genutzt und stellt -

eine als ,Bauliicke" zu bezeichnende landwirtschaftlich genutzte Restiiche dar, da die im Nor-
den vorhandene Bebauung von 4 Wohnhausern die Qrislage Vadrup hier am Brmker Damm
eindeutig begrenzt. '

!nsgesamt weist das P!angeblet keine vorrang:g zu erhaltenden wenvollen Grunstrukturen auf.

Von okotog:scher Bedeutung ist al!erdmgs der das Plangeblet im Osten begrenzende Graben

im Sudan grenzt der Bebauungsplan .,Erlenschouweg " mit semer Emiammenhausbebauung .

und der Grundschulstandort an. Auf.der westhchen Seite des Brinker Damms liegt der gerade
'Temggesiellte Kmderganen

Der_derzeit zur Genehmngung vorgelegte Flﬁchennutzungsplanentwurf der Stadt Telgte stel!t
den Planbereich noch als fandwirtschalftliche Nutzflache dar : :

Eine Anderung des FNP mit der Darsteliung aEs ‘Wohnbauflache eﬁO!gt zur Zeit.

Entsprechend dseser Zuelsetzung sollen hier 9 bis 10 Wohnbaugrundstucke 1ur Eun:tel--und Dop-

' ‘pelhauser entstehen, die den Nordostrand der Orislage Vadrups sinnvoll abrunden.

In der Ortslage Westbevern—Vadrup kann z.Z. kein Bauplatz mehr zur Verfugung gestelit werden Der

Bebauungsplan dient zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung.
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' Nutzungszzel festgesetzt

- picht gegeben Zudem sollen die fiir die Orislage Vadrup eingeschrankten’ Moghchkeaten der
' wohnbaullchen Entwmk!ung hier auch entsprechend genutzt werden :

2.2 - MéB'der‘béUIiche:n Nuizung

So221 Geschoss:gkelt und Bauweise

- das Plangebiet ausschl:elahch gine -eingeschossige: Bauwelse als Einzel- und Doppelhausbe-

- nachtriglichen Stellplatzbedar im oﬂenthohen StraBenraum

2. Festsetzungen im Bebauungsplan

21 Art der bauhchen Nutzung

- Allgememes Wohngeblet

Fur das Plangeb!et wird entsprechend der WohnbauﬂachendarsteIlung im Flachennutzungsplan
‘Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO im Hinblick auf die umgebende Struidur und das

‘Die im A!!gemelnen Wohngeb:ei gem. §4 3 BauNVO ausnahmsmretse zulassagen Nulzungenf ‘

(Betriebe des Beherbergungsgewerbes. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An!agen flr
“Verwaltung, Gaﬂenbaubetnebe, Tankstellen u. ) werden ausdruckhch ausgeschlossen, um
den Wohnwert des Quartiers zu sichern. Standongunst wiére fur derartige Nutzung hiar ohnghin

Entsprachend der voraussichtlichen Nachfrage und dar Lage am Onsrand von Vadrup wird for

bauung testgasatzt

Die gem § 86 BauO NW 1estzusetzende Dachneugung erlaubt jEWEI]S den Ausbau des Dach- l
_ raUmes bis zu 75 % der Grundflache gem. BauO NW. : :

um eme unangemessene Baukorperhohanemwmklung auszuschheﬁen. wird die Flrsthohe rnst
max. 9 m begrenzt. Bezugshohe ist die Oberkante femger Erschheﬂungsstraae Brinker Damm

die von der Stadt Telgte angegeben wird,

Grundsatzhch werden jo Hauseinheit (Emzei- oder Doppeihaus msgesamt) max. 2 Wohn- '

" einheiten zugelassen. um eine (~ hier nicht zu erwartende -) Verdichtung mit Kleinstwohnungen
“auch theoretisch auszuschiieBen, und damit mdgliche negative Auswirkungen durch erhdhten

Angeboten werden ca, 10 neue Grundslucke tar E:nzel- und- Doppe!hausbebauung. d. h. ge-

schatzt ca 15 zusdizliche Wohnemhellen
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2 2 2 Grund- und Geschomlachenzahl

Die Grundﬂachenzahl w:rd mit 0.4 festgesetzt und entSpncht damlt der Obergrenze lt BauNVO "

“im Sinne giner méglichen maxumalen Ausnutzung des Baulands, ;edoch blelbt die geméan § 19
(4) BauNVO mégliche Eshdhung der GRZ um 50 % fiir Stelipl&tze, Garagen und ihre Zufahnen

sowie {0r sonstlge Nebengebaude unzu!as&g, um dae kunit:ge Flachenversaagetung zu-minimie- -

ren. .

 Die Festsetzung der GeschoBftachenzah! eriibrigt sich, 'da durch Kombination von Grundffs-

- chenzahl und festgesetzter Geschossigkeit die Ubersohreutung derIt. BauNVO zulissigen Ober-
grenze ausgeschlossen ist.

223  (berbaubare Fliiche

~_ Die Oberbaubare Flache wird durch Baugrenzen groBziigig festgesetzt, um eme flexible Nut- »

zung der Grundstiicke fiir die kinftige Bebauung offenzuhalten '

Innerhalb der Gberbaubaren Flache smd Garagen Carports u. & unterzubrmgen (s Pkt. 2.2.2
bzw. 2.53). . ' ‘ -

2.3 - Ortsbild und Belange des Denkmalschutzes

Als wesentliche baugestalterische Festsetzungen sollen aus'stédtebaulichér Sicht-durch Orts-
- satzung gem. § 86 BauO NW die Stellung der Baukdrper (Firstrichtung, Dachne:gung und
Dachform} zur Entw:ck!ung einer homogenen Dachlandschaft am Ortsrand gesichert werden.
Aus der stidtebaulichen Situation heraus ergibt sich eane Uberw:agend Sidost- und Sidwest-
ausrlchtung der Baukorper

- Wichtige stadtebauliche Elemente sind zudem im StraBenraum wifkende Féktofeh wie z. B. Ga-
. ragen. Vorgarten und Mul!tonnenstandorte, fur dle Gestaltungsaussagen zu treffen sind. '

Auoh aus okologaschen Griinden sollen Regelungen. zur Gestaltung der Freuﬂachen hmsmhtllch '

| zu vermeidender FIachenversnegeIung im Vorgartenbereach erfoigen. -

N,

AuBerdem Werden mit der glelohen Begrindung eines angemessenen Orisbildes u. a. Aussa-
gen zur Materlat- und Farbwahi von Auﬁenwanden und Dachemdeckung getroffen. .

Gestaltungssatzungen durfen Jedooh nicht dazu fuhren daB gute amhttektonlsche Lésungen
verhindert werden, wenn sse mcht diesen Vorschriften genauestens enisprechen. Insofern miis-
sen Ausnahmen immer Zulﬁssng blelben soweit sie insgesamt der stddtebaulichen Intertion

~ nicht widersprechen. Vor allen Dingen erhalten Gestaltungssatzungen ihre Bedeutung auch im
Hinblick auf einen gewissen-Vertrauensschutz der Nachbarn unteramander '
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. Be|ange des Denkmalschutzes sind im Plangeblet nicht betroffen

m Falle von kultur—hustonschan Bodenfunden s:nd die Vorschnften des Denkmalschutzgesetzes

Zu beachten

2.4 | : Erschlieﬂungﬂ o

2.4.1 StraBenanbindun.g |

- Die melsten Grundstucke des P!angebuetes erhalten d:relct vom' Bnnker Damm K 46 aus ihrer
Zufahrt , :
~ Derin das Plangebiet fuhrende kleme Stxchweg erschhem ca 5 weatere Grundstucke mlt zwel

ergénzenden privaten Grundstiickszufahrien in der riickwértigen Flache bis zum Grabenverlauf
Die Breite des Stxchweges wird mlt 5,50 m und der Radius des Wendehammers mit 12 5 m fest-

gesetzt,

-
1

2 4 2 Ruhender Vei'kehr
| Grundsatzhch wird davon ausgegangen daB che exforderhchen pnvaten Stellpiatze jewea!s auf
. den Grundstucken sichergestelit werden. : :

-Der erforderhche dtfentliche Anteil (ca, 20 % des privaten Bedarls, das sind 4 bis 6 Parkpl:atz'e)

wird im Rahmen der Gestaltung des Wohnstichweges. mif Wendamoglachkest und entlang Brin-
ker Damm bei Veﬂegung der Orlsdurchfahrl smhergestelit S

? '2.4._3' _ Offentllcher Personennahverkehr :

Der ca. 500 m entfernte Bahnhallepunkz Vadrup hat flr due Onslage eine besondere Bedeutung

~ tardie Standortgunst vor allem in Rnchtung Minster. An der Grundschule besteht lediglich e:ne
- Schulbushaltestelle, ' : _

25 + Grinflichen- und Freiraumgestaltung
2 5.1 Frelraumkonzept

Wncht:ges Element der Grﬁngasta!tung for aine kunﬂnge Orlsmndemlassung |st dse geplame
20m breite Anpilanzung im Nordosten und Norden des Plangebietes.
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Die entiang des vorhandenen Grabsns zu entwickelnde Sukzessionsfliche ermdglicht eine na-
turnahe Entwicklung des Baches; die Mafinahme wird als Ausgleich for die weitere Frairaumin-

- anspruchnahme in Ansatz gebracht Die Festsetzung erfolgt als Mafinahme zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem § 9 (1) Nr. 20 EauGB

Auf dem bisher unbebauten Grundstucken pefinden sich keme Grinstrukturen, die als .zu erhét—- '
ten” im Sinne des § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt werden FUr die bebauten Gartengrund-
sticke werden keine erganzenden Festsetzungen als Erha!tungsbmdung getmﬂen

2. 5 2 Kindersplelplatz I oﬁenthche Grunﬂachen

Fir die Festsetzung von &lfentiichen und privaten Grunflachen besteht im Planbereach kein Be-
dad. Das Spnelplatzangebot w:rd im benachbarten Baugebiet gedeckt We:tere Sp:elmoghchkeu-

' ten bieten u. a. der Schulhof und insbesondere der weite landliche Freiraum der Umgebung 50-
‘wie der ostlich- des Bebauungsplangebaetes befindliche Bolzplatz. ' =

253 Textliche Festsetzungen zur Grﬁngéstaltung und sonstige -
| .'MaBnahmen zum Schutz der Umwelt

' Als textl:che Festsetzung gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB wnrd zur ortsb:ldgernaBen Grungestaltung :
der privaten Grundstiicke festgasatzt ‘daf pro 200 gm Grundsticksflache mindestens ein bo-
denstandlger Laubbaurn oder Obstbaum a!s Halb- oder Hochstamm zu pﬂanzen ist.

_Im Norden und Nordosten wird das Plangebiet zur freien Landschaft durch eine ca. 2 m breite |
Pflanzung aus standorlgerechten Geholzen auf den privaten Grundstiicken emgegrunt

Gaméﬂ § 86 BauO NW wird festgesetzt. dafll als Grineinfriedigung der Grundstbcke nur -
Hecken oder sonstuge bodenstandage Laubgehtlze zuiassig smd '

Dae Realisierung wird durch Pflanzgebot gem. § 178 BauGB spétestens ein Jahr nach Herste!!ung der

Gebaude sichergestellt.

2ur Minimierung der Bodenversiegelung wird gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB als MaBnahme zum
Schutz der Umwelt die Festsetzung getroffen, daB bodenvermegelnde Aus!uhrungen fOr die Ge-
staltung der Freiflachen auf den Grundsiiicken nlcht zulassig sind.

“Ebenfalls zur Mm:rmerung der Bodenvers:ege!ung trégt die Festsatzung bei,’ daﬂ Garagen und -
Carports nur innerhalb der Giberbaubaren Fldche (abgesehen von der gem. Landesbauordnung -
zuldssigen Anordnung innerhalb der seitlichen Abstandsfidchen) untergebracht werden. Dieses
ist ebenfalls im Sinne des Nachbarschutzes um ungestérie Gartenrdume zu erhaiten. '

GemaB § 8 a Bundesnaturschu‘tzgesetz werden der Emgnﬁ und due darn:t erforderhchen Aus-
gletchsmaﬂnahmen ermittelt (s Anlage) . - ‘ T :
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2.5, 4 Wasserwnrtschaﬂhche Belange

Der im Plangebiet vorhandene Graben wird erhaiten Zum Schutz des Gewassers und Saohe-'

rung der Gewdsserunterhaltung wird innerhalb des Plangab:eles gine 5 m breite Fl3che fr die

Wasserw:rtschaﬁ (gemessen von Béschungsoberkante des Grabens) testgesetzt

3. Fragen der DUrchfiihr’ung
3. 1 Ver- und Entsorgung / Altlasten

Das Plangebiet Kann durc.h eine Erwelterung des Ver- und Enlsorgungsnetzes der bere:ts vor-

handenen Anlagen erschlossen werden. Insgesamt erfordert die relativ germgfug|ge bauhche'
brundung keine Anderung im Leitungsnetz ' :

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser erfolgt uber die Stadtwerke Telgte GmbH

Die Abwasserbeseltlgung erfolgt Uber das vorhandene Trénnsystem zur Klaranlaga Telgte Due o

erforderlichen Kanahsatlonsentwurfe werden vorschnﬂsméﬂlg erstellt

Y

Die Stadt Telgte wird in der kommunalen Abwassersatzung sichern, daB eine Regenwaséewer— '
) -sackerung bzw. dezentrale Regenwasserableitung i im Plangebiet ermdglicht wird, Entsprechen-

~ de Untersuchungen werden im Rahmen der we:teren Bebauungsplanaufstellung erfolgen.

Durch die Ausweisung von Leuungsrechten besteht die Mogllchkert das Hegenwasser ciem L h

* Graben, der in dié Stupperige Baumgasse mlndet, zuzuh]hren

Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschnftsmaﬁrg Ftir Hecyclnngmalena! stehen Contamer auf dem'

stidlich angrenzenden Schulgrundstiiok zur Verfugung

Ein Verdacht auf Altlas19n (Altablagerungen. Altstandorte) besteht aufgrund der derzeltlgen und :

friheren Nutzung im Plangebuet nicht.

3.2 Immnssnonsschutz

Der Brinker Damm K 46 weist keme Belastung auf, dle dla zulass;gen Immnssmnsrmhtwerte tor
- das angrenzende geplante Allgememe Wohngebiet Gberschreitet. :

‘Weder gewerbliche noch landw:rtschaﬂl:che Immrss:onen smd flar das kdnft;ge Baugebset zu er-
~ warlen. '

3. 3 Bodenordnung

" Eine Bodenordnung (Umlegung gem. BauGB) wurd auigrund der bestehenden Grundstucksver-
haltnisse nicht erforderiich.

3.4 Sonstige Belange

Sonstige Belangs sind nicht erkennbar betroffen.
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Y Auswurkungen der Planung

Eane Abwigung zw:schen den Belangen der westeren !nanspruchnahme von Fre;raum einer

- weiteren Bodenversiegelung und der Deckung des Baulandbedarfs hat. bereits mit der Darstel- ‘

Iung im Flachennutzungsplan als Wohnbauﬂache stattgefunden

GemaB §8 a BNatSchG sind bei der Aufsteliung, Anderung. Ergénzung oder Aufhebung von'

‘Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Entsprechend der Eingrifisrege-
lung sind die Gemeinden verpfhchtel, in'eigener Zustandigkeit im Planaufstellungsverfahren die

Entscheidung Uber Ausgleichs-, Ersatz- und MinderungsmalBnahmen zu treffen, Es sind insbe-

sondere folgende Umweltfaktoren zu berucks:chugen

. Landschaftsblld

- Die Emfugung des neuen Wohngebxetes in das Orts- und Landschaﬁsb:ld soll c!urch d:e | _
Fesisetzung der Eingriinung der Grundstiicke, der Anpflanzung von Baumen, der orts-

b:!dgemar:\en Baukorperhdhenentwickiung, der beabsnchtigten Feslsetzung zur ‘baulichen
“Gestaltung und insbesondere die Gringestaltung des neuen Ortsrandes gesicherd wer-

den. Dementsprechend wird im Norden und Nordosien gem. §9 (1) Nr. 25 BauGB dle_

- 'Anpflanzung einer Hecke festgesetzt

| . Buotoptypen

" Ein aus biodkologischer Sicht wertvoller Bestand liegt in der for die .Bauﬂ';a'c'hel in An-

spruch zu nehmenden landwirtschaftlichen Nutzfliche nicht vor. Durch die Anlage von

strukiurreichen Zier- und Nutzgérten wird fir Flora und Fauna gin neuer, a!}erdlngs an-

ders geaneter Lebansraum geschalfen

Mit der okologlschen Aufwertung des vorhandenen Gewassers Wird ein wertvo!ler Beitrag
for den Biotopverbund geleistet.

. Boden und Grundwasser

Eine deutliche Beeuntrachugung der Schutzguier Boden und Wasser entsteht durch die
Versiegelung der Ackerflachen. Ziel der Kompensanonmaﬂnahman im Berelch des Gra-
bens ist es, einen rdumlich und funktional engen Bezug zwischen Beemtrachtlgung und

Ausgleich zu erreichen. Aus diesem Grunde wird im Bebauungsplan im Siidosten entlang :
des Grabens elne Sukzessionsflache gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt; diese Fla- .

che steht fir eine naturnahe Entwucklung des Gewassers zur Verlugung

Zudem soll die mlenswe Griingestaltung des Wohngeb:etes eine moghche Dberﬂachen—

wassersammiung und Brauchwassernutzung sowie die Reduzierung der Bodenvers:ega—

lung einen Beitrag zur Minderung des Eingrifis durch Ver5|egelung leisten.

2ur Ermittiung der Bilanz hinsichtlich der Anderung .des B:otoptypenwertes gem §Ba 7'
' BNatSchG i.V. § 4 Landschattsgesetz NW- ‘wurde ein Verfahren des Kreises Warendorf (Waren- .

dorfer Modeil 1994 — im Anhang) angewendet

In der Abwigung mit dem sparsamen Baulandverbrauch w:rd als Ausgleuch fur den Eingrilf in-
nerhalb des Plangebietss lediglich das Gewasser- opt;rmen Die zusatzlich erforderlichen Ersatz-
maBnahmen sind auBerhalb, Jedoch im Bereich der Gemarkung Vadeup, vorgesehen.
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5. Flichenbilanz

" Gesamtfiache . . 123ha . 10000%
davon: - o T | : 7 L
- Allgemeines Wohngebiet S 119ha 9675% -
davon: - ) ) R S . : -
- Flache fir die Wasserwitschat =~~~ 0,15 ha .

: Flache for MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege . -
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 0,09 ha

- Anpflanzung - . ; ~ 0,02ha . ,
~  Verkehrsfidche - - - op4ha  325%

‘Bearbeitet im Auftrag der Stadt Telgte
Coesfeld, im Novembar 1996

. Architekte BDA - Stadiplaner SAL
- Daruper Strafe 15, 48653 Coesfeld _
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Ermittiung des Elngriffsfléchenwe'rtes _ '

Gesamilliche: 1,23 ha : ' , ' © Bo11/96
Nuzungs-/Biotaplyp ‘ _ . Grafle Wertfakior Werteinheil
nach Biolopwertliste . C qm (WE/ha) T (WE)
L 2x 3
K 2 3 4
Bestand vor dem Eingrift ' ' '
Graben, technisch ausgébaut 550 . 1,80 _ a2s
Ackar (intensiv genutzt) : 6.810 Q.30  2.0a3
Hausgdrtan ~ Bastand : _ ) 4.171 _ 0,40 1.568
Wohnbsbauung ~ estand 789 0.00 0
Summe | | . | 4.536

Endzustand nach Ausgleich

Geaben mil natumaner Entwickiung ' §s0 2,00 1.100
Sukzesslonsfliche im S0desien des Plangebiales ' '

{gem. § 9 {1) Nr. 20 BauG8) 950 e.70 665
Anlage eines strukiurreichen Gehdlzsireifens

in den vorhandenen Hausgarten 240 0.70 168
Hausgirien — Bestand .. 2528 0,40 1.017
Hausgédren — neu 2.902 0,20 871
Wohnbebauung ~ Bestand L 789 0,00 4]
Wohnbebauung - ney [ 3.991 0,00 Q
Verkehrsfiiche : : _ 370 0,00 0
Summell ' 3.815
Kompensationsdefizit (Summe I-1I) o 722

e “w o

~ Es verblelbt ein Kempensatlansﬂef‘ zit vori 722 Wenelnhelten fﬁr den pctenhellen Eingrif,
"der durch dle- Babauung “Brinker Damm®" entsiehL

1

i Eingriff d.urch Versiegelung — Anteil an den AusgleichsmafBnahmen

Otientliche Varkehrsiiicha (reu 370 qm) . 9.00 % | 65 Wenrteinheilen

Bauflachen - .  {neu 3.991 qm) 91.0 % 4495 Weneinheiten

- Kreix Warendoef (1995): Bcwcmmgsr:l;mcn {Ur bestehende und geplante Flichennutzungen | Biotope)

L]



