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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 AufstellungsbeschluB und raumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Telgte hat am 17.12.1991 und 26.01. 1993 beschlossen, fiir einen Be-
reich am ostlichen Stadtrand (westlich der B 64) einen Bebauvungsplan mit Mindest-
festsetzungen gem. § 30 BauGB aufzustellen, sowie mit weiteren Festsetzungen gem.
§ 9 BauGB hinsichilich der gestalterischen Einbindung und des tkologischen Aus-
gleichs fiir die weitere Freirauminanspruchnahme.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind als gesonderte Ortssatzung gem. § 81
BauONW vorgesehen.

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Aufstellungsbeschluf be-
schrieben und umfafit eine unbebaute Restfliche, die aus stidiebaulichen Griinden zur
Abrundung und zur Deckung weiteren Wohnbauflichenbedarfs herangezogen werden
soll. Der Planbereich liegt als kleine Fliche von 1,13 ha zwischen der vorhandenen
ilteren, sehr locker bebauten Siedlung nordlich des Milter Weges/Einener Stralle und
der Umgehungsstrafe B 64, die das Plangebiet im Osten mit einem Lirmschutzwall
abgrenzt.

1.2 Derzeitige Situation und Planungsanlaf

Das Stadtentwicklungskonzept "Telgte 20107 enthiilt das Ziel, durch die Aktivierung
vieler kleiner, im Prinzip bereits erschlossener Bautlichen den Bedarf an weileren
Baugrundstiicken zu decken. Insbesondere kleinere Restflichen, die sich noch “im
Schutze” der Immissionsanlage entlang des Stralenverlaufes B 64 befinden, konnen
hier vorrangig aktiviert werden. Dazu gehrt auch der vorliegende Bereich.

Das Plangebiet stellt iiberwicgend eine ehemals landwirtschaltliche genutzte Restfli-
che (Ruderalfliiche) dar. Im Norden wird das Plangebiet durch eine Eichengruppe ab-
geschlossen. Im westlichen Plangebiet liegen zwel tiefe bebaute Grundstiicke am Kie-
fernweg, die in den Bebauungsplan einbezogen werden, um eine riickwiirtige Verdich-
tungsmoglichkeit anzubieten.

Auf den grundsitzlichen Planungsanlal} zur weiteren Bereitstellung von Wohnbauland
wurde bereits hingewiesen, Auf der Grundlage des Stadtentwicklungskonzeptes " Telg-
te 20107 stellt der z. Z. in der Neuvaufstellung betfindliche Flichennutzungsplan fiir den
vorliegenden kleinen Planbereich Wohnbaufliiche dar. Die landesplanerische Abstim-
mung fiir die Anderung von derzeit ,,Griinfliche” in ,,Wohnbautliiche” im derzeit noch
giiltigen Flichennutzungsplan ist bereits erfolgt. Somit wird der Bebauungsplan trotz
der geringfiigigen Abweichung aus der Darstellung des Flichennutzungsplanes ent-
wickelt.
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2. Festsetzungen des Bebauungsplanes

2.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir das gesamte Plangebiet wird gem. der gedinderten Wohnbauflichendarstellung im
Flichennutzungsplan Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 (3)BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (nicht stérende Gewerbebetricbe, Tankstellen etc.) werden auvsdriicklich
ausgeschlossen, um den Wohnwert des Quartiers zu sichern. Standortgunst wiire fiir
derartige Nutzung im Hinblick auf die 1 folgenden noch zu erlinternde ErschlieBung
ohnehin nicht gegeben.

Aufgrund des bestehenden Mietwohnungsdefizits wird der siidgstliche Teil des WA-
Gebietes gem. § 9 (1) Nr. 7 und 8 BauGB nur fiir Wohngebiude zugelassen, die mit
Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus gettrdert werden kinnten,

2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Geschossigkeit, Bauweise

Wihrend die im Ostlichen Teil auch nach Vorstellung des Grundstiickseigentiimers
vorgesehene Wohnbebauung zweigeschossig als offene Bauweise errichtet werden
soll, wird fiir die im westlichen Teil des Plangebictes zu ergiinzende Bebauung ledig-
lich eingeschossige Einzel- oder Doppelhausbebauung mit ausbaufithigem Dachraum
entsprechend dem angrenzenden Bestand angeboten.

Um die Hohenentwicklung jedoch aufeinander abzustimmen, wird die Firsthohe mit
max. 9,0 m fiir eingeschossige und max. 11,0 m fir zweigeschossige Bauweise be-
grenzt. Bezugshdhe ist die Oberkante fertiger ErschlicBungsstrafie.

2.2.2 Grund- und GeschoBflachenzahl, tiberbaubare Fliache

Die festgesetzte Grundflichenzahl GRZ 0,4 entspricht der Obergrenze lt. BauNVO im
Sinne des sparsamen Baulandverbrauches. Die Festsetzung einer GeschoBflichenzahl
eriibrigt sich, da durch die Kombination von Grundflichenzahl und festgesetzter Ge-
schossigkeit die Uberschreitung der 1t. BauNVO zuliissigen Obergrenze ausgeschlos-
sen ist.

Die gem. § 19 (4) BauNVO mdogliche Uberschreitung der GRZ um max. 50 %, zur
Deckung des Stellplatzbedarts, wird nicht zugelassen, um die Flichenversiegelung zu
minimieren.
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Die festgesetzte tiberbaubare Fliche beriicksichtigt den erforderlichen Abstand von
der Lindenreihe im Siiden entlang des Milter Weges u. a. auch hinsichtlich méglicher
Verschattung. Daher wird in diesem Bereich auch die Grund(lichenzahl aut 0.3 redu-
ziert festgesetzt.

2.2.3 Baugestalterische Festsetzungen

Als wesentliche baugestalterische Festsetzung soll durch gesonderte Ortssatzung gem.
§ 81 BauONW die Dachneigung und Dachform zur Entwicklung einer homogenen
Dachlandschaft gesichert werden. Auflerdem werden Aussagen zur Materialwahl und
Farbe von Auenwiinden und Dacheindeckung getroffen.

2.3 ErschlieBung

Das Baugebiet wird iiber den vorhandenen schmalen Milter Weg noch ausreichend er-
schlossen. Eine Verbreiterung des Milter Weges verbietet sich auch aufgrund der beid-
seitigen Lindenreihen, Der Milter Weg weist hier lediglich eine Trassenbreile von
3,50 m auf, so daf} nur ein langsamer Begegnungsverkehr maghch ist. Die Zufahrt en-
det innerhalb der Baugruppe in einer platzartig zu gestaltenden Wendemdglichkeit, die
auch fiir Miillfahrzeuge ausreichend ist.

Der Milter Weg miindet im Bereich des Kiefernweges aul die Einener Stralle/K 17,
Eine geiinderte Anbindung an die Einener Strafle/K 17, die uer iiber die Umgehungs-
strafie B 64 fiihrt, ist aufgrund der topographischen Situation nicht moglich. Die einge-
schriinkte ErschlieBungsmoglichkeit ist fiir die geschiitzten max. 200 Wohneinheiten,
die in diesem Bereich zu erwarten sind, noch gerade zu vertreten.

Die erforderlichen Stellplitze sollen avf den privaten Grundstiicken vorgehalten wer-
den. Eine kleine Stellplatzanlage bietet sich im Eingangsbereich im Zusammenhang
mit einem Abfallcontainerstandort an.

Anbindung an den offentlichen Nahverkehr besteht fiir das Wobnquarttier iiber die
Buslinie mit Haltestelle an der Einener Strafie in einer Entfernung von ca. 100 m.

2.4 Grinflachen und Freiraumgestaltung

2.4.1 Offentliche Griinfliche

Der gesamte Bereich des Milter Weges mit seinem Lindenbestand und Ergiinzungs-
pflanzung wird als 6ffentliche Griintlache festgeseizt. Fiir den Lindenbestand ist eine
Sanierungsaktion (Durchforstung und Nachpllanzung) vorgesehen,
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Des weiteren wird das schutzwiirdige Fichengehdlz im Norden des Plangebietes als
”zu erhalien” festgesetzt. Es bictet die sinnvolle Emgriinung der kiinftigen Wohn-

gruppe.

Eine offentliche Spielfliiche wird fir dieses neue kieine Wohngebiet nicht ausgewie-
sen, dazu bietet der platzartig zu gestaltende Erschlicbungsraum und die angrenzenden
privaten Freiflichen ausreichende Maglichkeit.

2.4.2 Textliche Festsetzungen zur Griingestaitung

Als textliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB werden folgende Festsetzungen ge-
troffen, um zu einer Skologisch sinnvollen Gestaltung des Baugebietes beizutragen
und den Eingriff in den Naturhaushalt zu minimieren:

. Gem. § 9 (1) Nr. 25 ist pro 250 gm Grundstiicksdche mindestens ein Obstbaum
oder Laubbaum als Hochstamm anzupflanzen.

. Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB gesi-
chert, daB die befestigten Grundstiickstliichen {(Garagen, Zufahrten, Stellplitze
0. 4. ) nicht mit bodenversiegelnden Materialien ausgeliihrt werden diirfen, um
die Regenwasserversickerung zu ermoglichen. |

Die Realisierung der gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzien Malinahme wird durch-
Pflanzgebot gem. 178 BauGB sichergestellt. Danach sind die Mafinahmen spitestens
eine Pflanzperiode nach Baubeginn durchzufithren.

3. Fragen der Durchfihrung

3.1 Ver- und Entsorgung / Altlasten

Das Plangebiet wird durch eine Erweiterung des Ver- und Entsorgungsnetzes der be-
reits vorhandenen Wohnbebauung am Kiefernweg erschlossen.

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

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber das vorhandene Trennsystem zur Kliranlage
Telgte. Die erforderlichen Kanalisationsentwiirfe werden vorschrifisméliig erstellt.

Die Moglichkeit, als Empfehlung fiir die Bauherren die Dachflichenwasser zu sam-
meln und zu versickern oder als Brauchwasser zu nutzen, soll offengehalten werden
und durch die kommunale Abwassersatzung ermoglicht werden.
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Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmiifiig von cinem privaten Entsorger. Im Ein-
gangsbereich zu der kleinen Wohngruppe ist ein Standort fir Miilltonnen vorgesehen.
Hier konnen auch Recyclingmaterialcontainer deponiert werden.

Ein Verdacht auf Altlasten (Altablagerungen, Altstandorte) besteht aufgrund der der-
zeitigen und fritheren Nutzung im Plangebiet nicht.

Da im Plangebiet das Vorkommen von Kampfmitteln nicht villig ausgeschlossen wer-
den kann, sind bei Aufkommen des Verdachtes aul Kampfmitel die Arbeiten sofort
einzustellen und der staatliche Kampfmittelrtiumdienst zu verstindigen.

3.2 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Baugebictes zwischen der B 64 und der Einener Stralie/ K 17
wurde ein Lirmschutzgutachten erstellt*). Das Gutachten kommt zo dem Ergebnis,
da3 die Lage im ”Schatten” des Lirmschutzwalles cinen ansreichenden Immissions-
schutz gewihrleistet. Erforderlich werden Schallschutzfenster der Klasse 4 fiir die
schutzwiirdigen Riume, die der Schallquelle zugewandt liegen. Eine entsprechende
Festsetzung erfolgt im Bebauungsplan. Da jedoch bereits Schallschutzklasse der Fen-
ster IT aus wirmeschutztechnischen Griinden vorschriftsmiilig einzubaven sind, ist der
Lirmschutz auf jeden Fall gesichert. Aufgrund der relativ geringen Uberschreitung des
zuliissigen Richtwertes ist somit analog auch ein ausrcichender Schutz des Freiraumes
gegeben.

3.3 Belange des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht betroffen. Im Falle von kultur-
historischen Bodenfunden sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu beach-
ten.

3.4 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MafBnahmen im Sinne des BauGB (Umlegungsverfahren) sind auf-
grund der Eigentumsverhiltnisse nicht notwendig.

*) Uppenkamp + Partner, Schalitechnische Uniersuchung zom Bebammgsplangebiet Einener
Strafie II, Ahaus November 1992/1993
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4. Auswirkungen der Planung

Eine Abwiigung zwischen den Belangen der weiteren Inanspruchnahme von Freiraum,
einer weiteren Bodenversiegelung und der Notwendigkeit zur Schatfung von Bauland
findet mit der Darstellung im Flichennuizungsplan als Wohnbaufliche statt. Die drin-
gende Bereitstellung von zusitzlichen Wohnbautlichen, auch wenn es sich hier nur
um ein geringfiigiges Ergiinzungsangebot handelt, rechtiertigt einen Eingriff in den
Naturhaushalt, da dieser durch entsprechende Mafinahmen minimiert wird. Somit wird
dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot Rechnung getragen. Bei der Durchfiih-
rung der Planung sollen besonders folgende Aspekte beriicksichtigt werden:

Orts- und Landschaftshild

. Die Einfiigung der neuen Wohngruppe in das Orts- und Landschafisbild soll
durch die Festsetzung der Eingrimung der Grundstiicke und der ortsbildgemi-
Ben BaukodrperhShenentwicklung sowie der beabsichtigten Festsetzung zur bau-
lichen Gestaltung der Dachlandschaft gesichert werden.

Flora und Fauna

. Flora und Fauna sind nicht wesentlich nachteilig beeintriichtigt. Der aus okolo-
gischer Sicht wertvolle Bestand wird als "zu erhalten™ festgesetzt,

Boden und Grundwasser

. Aufgrund der weiteren Verringerung der Freiflichen wird im Bebauungsplan
verstirkt auf die umweltgerechte Gestaltung der Baugrundstiicke geachtet. So
sind die textlichen Festsetzungen zur Griingestaltung fiir das Bebauungsplange-
biet ein weiterer Bestandteil fiir eine weitere Verbesserung der tkologischen
und kleinklimatischen Situation,

. Der weiteren Flichenversicgelung soll die intensive Griingestaliung des Bauge-
bietes gegeniibergestellt werden. Zur Minimierung der versiegelten Grund-
stiicksflichen werden entsprechende Festsetzungen (bzw. Empfehlungen) ge-
troffen (keine Versiegelung der befestiglen Grundstiickstlichen, Reduzierung
der Stellplitze und Garagen auf die tberbaubare Fliche, Empfehlung zur
Brauchwassernutzung bzw. Regenwasserversickerung).

Insgesamt wird der Eingriff durch die im B-Plangebiet vorgesehenen Malnahmen bis

auf ein geringes Defizit ausgeglichen. (s. S. 8: Eingritfs- und Ausgleichsbilanzierung
im Anhang)

Als Verursacher des Eingriffs sind die Bebauung mit 83 % (7.716 Werteinheiten) und
die ErschlieBung mit 17 % (1.580 Werteinheiten) an der Neuversiegelung beteiligt,
Als KompensationsmaBnahme wird dem Eingriff durch ErschlieBung die Anlage der
Griinfliche (790 gm) im Bereich des Milter Weges (ieiweise) zugeordnet,

Fiir die Kompensation des Eingriffs durch Bebauung wird ein wetterer Teil der Griin-
fliche im Bereich Milter Weg angesetzt sowic weitere Mafinahmen aufierhalb des
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Plangebietes. Diese werden durch stiidtebaulichen Vertrag gesichert.

5. Flachenbilanz

Gesamtfliche

davon:

*  Allgemeines Wohngebiet
+  pffentliches Griin

. Offentliche Verkehrsfliche

1,13 ha

0.67 ha
(3,38 ha
(3,08 ha

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Jelgte

Coesfeld, im Janunar 1994 / Ja 1W
WOLTERS PARTNE :

Architekten BDA - Stadtplaner SRL

Daruper Strafie 15, 48653 Coesfeld
Bundesallee 89, 12161 Berlin

100,00 %

59,29 %
33,63 %
708 %
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L Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Gesamtflache: 1,13 ha Bo
Bio-  Nutzungs-/Biotoptyp GréBe Woerifaktor Werteinheit
top-  nach Biotopwertlisie am (WE/ha} (WE)
typ-Nr
2x3
1 2 3 4
Bestand
vor dem Eingriff
Gehdlzgruppe (Eichen) 287 2,00 574,00
Lindenallee
einschlieBlich entsiegelter Bereich ehemalige 3.055 2.00 6.110,00
Verkehrsflache
Strukturreiche Gatten 3.560 0,40 1.424,00
Acker (intensiv genutzt) 3.963 0,30 1.188,90
Versiegelung (Wohnbebauung) 205 0,00 0,00
Versiegelung (Verkehrsilicha) 273 0,00 0,00
Summe | ‘ 9.298,90
Endzustand

nach Ausgleich

Ausgleichsflache

i.S. § 9 (1) Nr.20 BauGB 2,433 2,00 4.866,00
{Extensivgriiniand mit altem Baumbestand)

Griinaniage als Ergénzung zur Lindenallee 1.360 2,00 2.720,00
Hausgérten 4.050 0,30 1.215,00
Versiegelung (Bebauung) 2,700 0,00 0,00
Versiegelung (Verkehrsfisiche) a00 0,00 0,00
Summe Il 8.801,00
Kompensationsdefizit (Summe I-) 495,80,

II. Ermittlung der FlichengrdBe der externen Kompensation

Aufwertungsfléiche: Acker Ist-Wert 0,3
Kompenstionsmafnahme: Hecke  Soll-Wert 1,2
Aufwertungsfaktor Soll-Wert — ist-Wert = 0,9
Externe Kompensation {gm) Kompensationswert : Aufwertungsfaktor = 550 gm

lll. Eingriff durch Versiegelung — Anteil an den AusgleichsmafBnahmen

Oftfentliche Verkehrsflache (neu 527 qm) 17 % — 1.580 Werteinheiten
Bauflachen (neu 2.495 qm) 82 % — 7.716 Werteinheiten
# Kreis Warendorf (1995): Bewertungsrahmen fiir bestehende und geplante Flichennutzungen (Biotope) ~

Im Zusamumnenhang mit dem Osnabriicker Kompensationsmodel} von [994.




