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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Auf Grund eines Urteils des Oberverwaltungsgerichts Minster (Ur-
teil vom 18.10.2013 des OVG Munsters [AZ 10 D 4/11.NE]) durfen
Bebauungspléne in Ortsteilen unter 2.000 Einwohner nur aufgestellt
werden, wenn ein entsprechender Bedarf der ortsansassigen Bevol-
kerung fur weitere Wohnbaufldchen nachgewiesen werden kann.
Vor diesem Hintergrund wurde seitens der Stadt Telgte im Jahr 2015
eine Potenzialflachenanalyse fir die Stadtteile Westbevern-Dorf und
Westbevern-Vadrup erarbeitet, die potenzielle Wohnbauflachenbe-
darfe und Mdéglichkeiten fiir eine kiinftige Baulandentwicklung auf-
zeigt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sowohl fir
Westbevern-Dorf als auch flur Westbevern-Vadrup ein Wohnungs-
bedarf besteht und sich dieser durch Zuzug von Fllichtlingen noch
verstarken wird. Neben der Entwicklung im Bestand (Baullicken)
wurden ebenso Entwicklungsméglichkeiten am Siedlungsrand auf-
gezeigt.

Diese potenziellen Entwicklungsflachen werden nun in einem wei-
teren Arbeitsschritt untersucht und bewertet.

Die Flachenbewertung dient als MaBstab flr die aus stadtebaulicher
und 6kologischer Sicht prioritédr zu entwickelnden Flachen. Sie ist
Voraussetzung fir einen politischen Abwagungsprozess unter Ein-
beziehung aller abwégungsrelevanten Belange. Die Flachenbewer-
tung der potenziellen Entwicklungsraume setzt sich aus zwei
Bausteinen zusammen:

- Zun&chst erfolgt eine Bestandsanalyse der einzelnen Flachen mit
Aufnahme aller relevanten stadtebaulichen, 6kologischen und so-
zialen Faktoren. Die Bestandsanalyse konzentriert sich einerseits
auf die realen Gegebenheiten und andererseits auf planungsrecht-
liche Vorgaben (z.B. Bauleitplanung, Schutzgebiete). Insgesamt wer-
den die Themenschwerpunkte Flachenverfligbarkeit, stadtebauliche
Integration, Natur- und Landschaft, ErschlieBung, Immissionen, Alt-
lasten, soziale Infrastruktur sowie Fachplanungen analysiert.

- Im Anschluss daran erfolgt die Bewertung der Entwicklungsfla-
chen. Da es aus stadtebaulicher und 6kologischer Sicht keine ver-
bindlichen MaBstabe zur FlAchenbewertung gibt, erfolgt fir jeden
Themenbereich eine verbal-argumentative Bewertung, die anhand
eines einfachen Bewertungsschemas (-, o, +) in Form einer Tabelle
zusammengefasst wird. Hierbei gilt es zu beachten, dass nicht jeder
Themenschwerpunkt fir eine wohnbauliche Entwicklung gleichbe-
deutend wichtig ist. Zudem kann die negative (-) Bewertung eines
einzelnen Punktes ein Ausschlusskriterium bilden und dazu fiihren,
dass eine Flache fur eine Wohnbauentwicklung nicht zur Verfligung
steht (z.B. wenn eine Flachenverfiigbarkeit nicht gegeben ist oder
erhebliche Immissionen bestehen).
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Fur jede Entwicklungsflache in Westbevern-Dorf und Westbevern-
Vadrup wird zusammenfassend ein Steckbrief erstellt (Kapitel 2 und
3). Dieser beinhaltet neben der Beschreibung und Bewertung der
Flache, ein Luftbild mit der Abgrenzung der Entwicklungsflache,
einen Auszug aus dem Flachennutzungsplan, die Darstellung még-
licher ErschlieBungsoptionen sowie eine zusammenfassende Be-
wertungstabelle als Ubersicht.

AbschlieBend werden die Ergebnisse je Ortsteil zusammengefasst
und die Flacheneignung anhand einer sog. ,Ampelkarte“ veran-
schaulicht (s. Kapitel 4).
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2. Bewertung der Suchraume in Westbevern-Dorf

Wie bereits in Kapitel 1 beschriebenen, wurden in der ,,Potenzialfla-
chenanalyse flr die Stadtteile Westbevern-Dorf und Westbevern-
Vadrup“ mégliche Entwicklungsflachen fur Wohnbauland an den
Siedlungsrandern der Ortsteile erarbeitet, die es nun hinsichtlich
ihrer Eignung als potenzieller Wohnstandort zu untersuchen gilt.

Im Ergebnis wurden funf Entwicklungsflachen fir Westbevern-Dorf
benannt:

1.  Westlich Up de Hoofe (2,5 ha)

2.1 Westlicher Ortseingang - Nord (0,5 ha)

2.2 Westlicher Ortseingang - Sud (1,1 ha)

3. Ostlich Lengericher StraBe (1,3 ha)

4. Westlich An der Bever (1,8 ha)

5. Ostlich Grevener StraBe/ siidlich Mersch (0,9 ha)

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die Entwicklungs-
flache 2 im Rahmen der Bearbeitung in zwei Teilflachen gesplittet
wurde (s. Kapitel 2.2.1 und 2.2.2).

In der Ubersicht (s. unten) sind die Flachen fiir eine potenzielle
Wohnbauentwicklung verortet und werden in den folgenden Teilka-
piteln einzeln beschrieben und bewertet.
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Suchraume in Westbevern-Dorf
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2.1 Westlich Up de Hoofe

-

Luftbild (© Geobasis NRW 2015)

Die 2,5 ha groBe Flache ,Westlich Up de Hoofe“ wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Telgte als ,,Flache fir die Landwirtschaft“ dargestellt (s.u.). Die im
Flachennutzungsplan dargestellte Ausgleichsflache wurde bisher nicht rea-
lisiert.

Im Norden grenzt der landwirtschaftlich genutzte Freiraum, im Osten
Wohnnutzungen, im Stiden eine Ausgleichsflache mit daran angrenzender
Wohnbebauung und im Westen Waldfldchen an.

Die Flache wird fir eine Wohnbauentwicklung insgesamt positiv bewertet
(z.B. stadtebaulich integrierte Lage, geringe 6kologische Wertigkeit, au-
Berhalb von Schutzgebieten, verkehrliche Anbindung, kein Altlastenver-
dacht). Auf Grund der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft des Eigentimers
ist eine Flachenverfligbarkeit derzeit nicht gegeben.

Da die 2,5 ha groBe Flache auf Grund ihrer stadtebaulichen sowie 6kolo-
gischen Eignung insgesamt fur eine Wohnentwicklung attraktiv bewertet
wird, sollten seitens der Stadt Telgte weiterhin BemUhungen zur Aktivie-
rung der Flache unternommen werden. Sollte in Zukunft eine Entwicklung
moglich werden, sind in diesem Kontext einwirkende Immissionen (Land-
wirtschaft, Verkehr) zu untersuchen.

Ausschnitt Fléchennutzungsplan
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Flache 1: Westbevern Dorf - Westlich Up de Hoofe (2,5 ha)

Thema / Wertkriterien

Bewertung

1 Flachenverfiigbarkeit

Flache nicht verfugbar
Flachenverfiigbarkeit gegeben

2 Stddtebauliche Integration

Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert
Stadtebaulich gut integriert

3 Natur- und Landschaft

3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe o6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit
Geringe 6kolog. Wertigkeit

3.2 Naturschutz

Innerhalb von FFH, VSG, NSG
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m)
Auferhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m)

4 ErschlieBung

4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW

Anschluss erschwert/ umwegig
Anschluss kann hergestellt werden
Anschluss bereits gegeben

4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV

>600 m
300-600
<300 m

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung

Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen
Entwasserung gut zu erméglichen

5 Immissionen

Starke Immissionen
Geringe Immissionen
Keine Immissionen

6 Altlasten

Untersuchte Altlast
Altlastenverdacht
Kein Altlastenverdacht

7 Soziale Infrastruktur

7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

> 600 m
300-600
<300 m

7.2 _Entfernung zur Grundschule

> 600 m
300-600
<300 m

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung

>600m
300-600
<300 m

8 Fachplanungen

8.1 Hochwasserschutz

Im USG
Angrenzend an USG
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m)

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone |
Angrenzend Wasserschutzgebiet
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m)
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2.2 Westlicher Ortseingang
2.2.1 Westlicher Ortseingang - Nord

Luftbild (© Geobasis NRW 2015)

Die ca. 0,5 ha groBe Flache ,Westlicher Ortseingang - Nord" ist derzeit
durch Gehdlzbestand sowie eine dstlich daran angrenzende Gartenflache
gepragt. Im Norden grenzt die LandesstraBe L 588, im Osten Wohn- und
Mischnutzungen und im Studen und Westen der Freiraum an.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Telgte ist die Flache
als ,,Flache fur die Landwirtschaft” dargestellt.

Die Flache eignet sich auf Grund der gegebenen Flachenverfigbarkeit und
weiterer positiver Aspekte (s. Tabelle) zwar grundsétzlich fir eine Wohn-
bauentwicklung, einige Faktoren erschweren jedoch eine solche bzw. wir-
ken restriktiv. Durch die Lage an der L 588 auBerhalb der Ortsdurchfahrt
ist die ErschlieBung erschwert und die Flache ist starken Immissionsbe-
lastungen ausgesetzt. Ob ein Anschluss an die L 588 erfolgen kann, lasst
sich erst nach weitergehenden verkehrlichen Untersuchungen sagen und
es wére die Immissionssituation detailliert zu betrachten. Zudem wirde die
Bebauung der Flache ein hohes Ausgleichserfordernis ausldsen, da sich
auf der Entwicklungsflache hochwertige Geholzbesténde befinden.

Zusammenfassend stellt die Entwicklung als erganzende Wohnbauflache
eine Option dar, wenngleich weitergehende Untersuchungen erforderlich
werden.

~ &
*;E»R Y4
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Ausschnitt Flachennutzungsplan ErschlieBungsoptionen
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Flache 2.1: Westlicher Ortseingang - Nord (0,5 ha)

Thema / Wertkriterien | Bewertung
1 Flachenverfiigbarkeit
Flache nicht verfugbar - +
Flachenverfugbarkeit gegeben -~
2 Stadtebauliche Integration
Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert o o
Stadtebaulich gut integriert +
3 Natur- und Landschaft
3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis
Hohe 6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit o -
Geringe Skolog. Wertigkeit +
3.2 Naturschutz
Innerhalb von FFH, VSG, NSG
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m) o +
AuBerhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m) +
4 ErschlieBung
4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW
Anschluss erschwert/ umwegig
Anschluss kann hergestellt werden o -
Anschluss bereits gegeben +
4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV
> 600 m -
300-600 o o
<300 m +
4.3 Moglichkeiten der Entwasserung
Entwiésserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen -
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen o +
Entwéasserung gut zu ermdglichen +
5 Immissionen
Starke Immissionen
Geringe Immissionen o -
Keine Immissionen -
6 Altlasten
Untersuchte Altlast
Altlastenverdacht o +
Kein Altlastenverdacht +
7 Soziale Infrastruktur
7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa
> 600 m -
300-600 o -
<300m +
7.2 Entfernung zur Grundschule
> 600 m -
300-600 o -
<300 m -
7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung
> 600 m -
300-600 o o
< 300 m +
8 Fachplanungen
8.1 Hochwasserschutz
Im Uberschwemmungsgebiet (USG)
Angrenzend an USG o +
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m) +
8.2 Trinkwasserschutz
Innerhalb Schutzzone | -
Angrenzend Wasserschutzgebiet o +
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m) +
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2.2.2 Westlicher Ortseingang - Sud

Luftbild (© Geobasis NRW 2015)

Zunachst wird darauf hingewiesen, dass die Entwicklung der 1,1 ha groBen
Flache ,,Westlicher Ortseingang - Std“ nur méglich ist, wenn auch die Ent-
wicklung der Flache ,Westlicher Ortseingang - Nord“ erfolgt.

Die Entwicklungsflache ist im Westen durch Geholzbestand und 6stlich
angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt. Im Norden, Osten,
Siiden und Westen grenzt Freiraum an, im Nordosten Mischnutzungen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Telgte ist ,,Flache fur
die Landwirtschaft” sowie im Osten Wald dargestellt.

Grundsétzlich bestehen fur die Flache hinsichtlich der ErschlieBung die-
selbe Restriktionen, wie bei der Flache 2.1. Neben einigen negativ zu be-
wertenden Faktoren, wie z.B. die st&dtebaulich nicht integrierte Lage und
die Entfernung zur sozialen Infrastruktur, weist die Fldche ebenso positiv
zu bewertende Kriterien auf. Sie befindet sich auBerhalb von Schutzgebie-
ten, es besteht kein Altlastenverdacht und es bestehen nur geringe Immis-
sionen. Zudem ist die Entwasserung grundsétzlich realisierbar (neu zu
bauendes Regenriickhaltebecken bzw. Einleitung in zu erweiterndes be-
stehendes Becken, Schmutzwasseranschluss an vorhandenes Pump-
werk). Die Druckrohrleitung von Vadrup verlduft jedoch teilweise durch die
Flache und musste auf Kosten der Stadt Telgte verlegt werden.

Zusammenfassend stellt die Entwicklung als Wohnbauflache eine Option
dar, wenngleich dies mit einigen Restriktionen verbunden ist.

Ausschnitt Flachennutzungsplan ErschlieBungsoptionen
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Flache 2.2: Westlicher Ortseingang - Sid (1,1 ha)

Thema / Wertkriterien | Bewertung
1 Flachenverfiigbarkeit
Flache nicht verfugbar - +
Flachenverfigbarkeit gegeben +

2 Stadtebauliche Integration
Stadtebaulich nicht integriert -
Stadtebaulich durchschnittlich integriert o -
Stadtebaulich gut integriert +
3 Natur- und Landschaft
3.1 _Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe 6kologische Bedeutung -
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit o [
Geringe 6kolog. Wertigkeit +
3.2 Naturschutz
Innerhalb von FFH, VSG, NSG -
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m) o +
AuBerhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m) +

4 ErschlieBung
4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW
Anschluss erschwert/ umwegig

Anschluss kann hergestellt werden o -
Anschluss bereits gegeben +
4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV
> 600 m
300-600 o o
<300 m +

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung
Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen -
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen o [
Entwéasserung gut zu ermdglichen +

5 Immissionen
Starke Immissionen

Geringe Immissionen o o
Keine Immissionen +
6 Altlasten
Untersuchte Altlast -
Altlastenverdacht o +
Kein Altlastenverdacht +

7 Soziale Infrastruktur
7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

>600 m
300-600 o -
<300 m +

7.2 Entfernung zur Grundschule
> 600 m -
300-600 o -
<300 m +

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung
>600m
300-600 o o
<300 m -

8 Fachplanungen
8.1 Hochwasserschutz
Im Uberschwemmungsgebiet (USG) -
Angrenzend an USG o o
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m) +

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone |

Angrenzend Wasserschutzgebiet o +
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m)

+
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2.3 Ostlich Lengericher StraBe

.. Kortenkamp

Luftbild (© Geobais NRW 2015)

Die 1,3 ha groBe Flache ,Ostlich Lengericher StraBe* ist derzeit durch land-
wirtschaftliche Nutzflache (Acker) gepragt. Angrenzend befinden sich im
Norden und Osten gewerbliche Nutzungen, im Suden Freiraum (Land-
schaftsschutzgebiet und Parkanlage) sowie Wohnnutzungen im Westen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Telgte ist ,,Flache flr
die Landwirtschaft* dargestellt.

Auf Grund von zwei rechtskraftigen Bebauungsplanen fir das nérdlich und
ostlich angrenzende Gewerbegebiet und den darin getroffenen Festset-
zungen zur Immissionsgliederung des Gewerbegebietes (Abstandsklas-
sen), ist eine Wohnbauentwicklung auf der Flache auf Grund des
Immissionsschutzes nicht mdglich, wenngleich viele untersuchte Themen
positiv (s. Tabelle) bewertet wurden.
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Flache 3: Ostlich Lengericher StraBe (1,3 ha)

Thema / Wertkriterien

Bewertung

1 Flachenverfiigbarkeit

Flache nicht verfugbar
Flachenverfiigbarkeit gegeben

ungeklart

2 Stddtebauliche Integration

Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert
Stadtebaulich gut integriert

3 Natur- und Landschaft

3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe o6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit
Geringe 6kolog. Wertigkeit

3.2 Naturschutz

Innerhalb von FFH, VSG, NSG
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m)
Auferhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m)

4 ErschlieBung

4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW

Anschluss erschwert/ umwegig
Anschluss kann hergestellt werden
Anschluss bereits gegeben

4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV

>600 m
300-600
<300 m

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung

Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen
Entwasserung gut zu erméglichen

5 Immissionen

Starke Immissionen
Geringe Immissionen
Keine Immissionen

6 Altlasten

Untersuchte Altlast
Altlastenverdacht
Kein Altlastenverdacht

7 Soziale Infrastruktur

7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

> 600 m
300-600
<300 m

7.2 _Entfernung zur Grundschule

> 600 m
300-600
<300 m

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung

>600m
300-600
<300 m

8 Fachplanungen

8.1 Hochwasserschutz

Im Uberschwemmungsgebiet (USG)
Angrenzend an USG
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m)

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone |
Angrenzend Wasserschutzgebiet
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m)
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2.4 Westlich An der Bever / Wiedepohl

».le/\éa%ep uy

Luftbild (© Geobasis NRW 2015)

Die 1,8 ha groBe Flache ,Westlich An der Bever/ Wiedepohl“ ist im Norden
durch eine landwirtschaftliche Nutzflache und im Siden durch Grinland
gepragt. Im Osten grenzen Wohnnutzungen an, im weiteren Umfeld land-
wirtschaftlich genutzter Freiraum sowie im Norden ein ,,Uberschwem-
mungsgebiet” der weiter nérdlich verlaufenden Bever.

Im Flachennutzungsplan ist die Entwicklungsflache als ,,Flache fir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft® und als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt.
Zudem ist der nérdliche Bereich Teil eines Landschaftsschutzgebietes.

Die Flache liegt am &uBersten, westlichen Siedlungsrand und ist an drei
Seiten von Freiraum umgeben. Wichtige Aspekte wie beispielsweise die
vorhandenen ErschlieBungsoptionen (,Im Litken Esch®/ ,,An der Bever®)
und die Mdglichkeiten der Entwésserung (Anschluss an Schmutzwasser-
kanal gesichert, Regenwassereinleitung tber neu zu bauendes Regenriick-
haltebecken in Bever) werden positiv bewertet. Zudem sind lediglich
geringe Immissionen durch die Landwirtschaft zu erwarten, es besteht kein
Altlastenverdacht und die Flache liegt auBerhalb von Schutzgebieten.

Zwar ist im Flachennutzungsplan ein GroBteil der Flache als Ausgleichs-
flache dargestellt, da diese jedoch noch nicht umgesetzt wurde, weist sie
eine durchschnittliche dkologische Wertigkeit auf.

Zusammenfassend wird die Entwicklung als Wohnbaufldche empfohlen.

N5 AN D f
Ausschnitt Flachennutzungsplan ErschlieBungsoptionen
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Flache 2.4: Westlich An der Bever / Wiedepohl (1,8 ha)

Thema / Wertkriterien

Bewertung

1 Flachenverfiigbarkeit

Flache nicht verfugbar
Flachenverfiigbarkeit gegeben

2 Stadtebauliche Integration

Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert
Stadtebaulich gut integriert

3 Natur- und Landschaft

3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe o6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit
Geringe 6kolog. Wertigkeit

3.2 Naturschutz

Innerhalb von FFH, VSG, NSG
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m)
AuBerhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m)

4 ErschlieBung

4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW

Anschluss erschwert/ umwegig
Anschluss kann hergestellt werden
Anschluss bereits gegeben

4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV

> 600 m
300-600
<300 m

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung

Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen
Entwasserung gut zu erméglichen

5 Immissionen

Starke Immissionen
Geringe Immissionen
Keine Immissionen

6 Altlasten

Untersuchte Altlast
Altlastenverdacht
Kein Altlastenverdacht

7 Soziale Infrastruktur

7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

> 600 m
300-600
<300 m

7.2 _Entfernung zur Grundschule

> 600 m
300-600
<300 m

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung

>600m
300-600
<300 m

8 Fachplanungen

8.1 Hochwasserschutz

Im Uberschwemmungsgebiet (USG)
Angrenzend an USG
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m)

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone |
Angrenzend Wasserschutzgebiet
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m)

WOLTERSPARTNER
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2.5 Ostlich Grevener StraBe / stidlich Mersch

Luftbild (© Geobasis NRW 2015)

Die 0,9 ha groBe Flache ,Ostlich Grevener StraBe/ siidlich Mersch* wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Telgte auch als ,,Flache fir die Landwirtschaft“ dar-
gestellt. Im sldlichen Bereich der Flache befinden sich Geholzstrukturen.

Im Norden grenzt der Friedhof, im Osten landwirtschaftliche Nutzflachen
sowie eine Hofstelle, im Stiden landwirtschaftliche Nutzflachen und im
Westen Mischnutzungen an. Die Flache ist stadtebaulich druchschnittlich
integriert.

Zwar werden einzelne untersuchte Faktoren fir eine Wohnbauentwicklung
durchaus positiv bewertet (z.B. verkehrliche Anbindung, auBerhalb von
Schutzgebieten, kein Altlastenverdacht), auf Grund einer fehlenden Fla-
chenverfugbarkeit ist jedoch eine Entwicklung derzeit nicht mdglich, da
die angrenzende landwirtschaftliche Hofstelle die Flache weiterhin bewirt-
schaften wird.

o Nt .‘\ \ {
Saw T | M_‘;\\ \ A /f 1

Ausschnitt Fléchennutzungspién
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ErschlieBungsoptionen
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Flache 2.5: Ostlich Grevener StraBe / stidlich Mersch (0,9 ha)

Thema / Wertkriterien

Flache nicht verfligbar

Fléchenverfligbarkeit gegeben

S

tebaulich nicht integriert

Stadtebaulich durchschnittlich integriert o o]

Stadtebaulich

Hohe dkologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit o [¢]
Geringe Skolog. Wertigkeit -
8.2 Naturschutz )
Innerhalb von FFH, VSG, NSG -
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m) o +
gebiet (Entfernung >300 m

Aufterhalb von Schutz

Anschluss erschwert/ umwegig -
Anschluss kann hergestellt werden o +
Anschluss bereits gegeben +
4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV_
=600 m -
300-600 o o
<300 m +

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung

Entwésserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen -

Entwésserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen o -

Entwé.sseru gut zu erm

Starke Immissionen
Geringe Immissionen o -
Keine Immissionen +

Untersuchte Altlast

Kein Altlastenverdacht

glichen

Altlastenverdacht o +

7.1 _Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

7.2 Entfernung zur Grundschule

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung

> 600 m -

300-600 o o
<300m +

>600m

300-600 o o
<300 m +

=600 m

300-600 o o

=800 m 2

Im Uberschwemmungsgebiet (USG)

Angrenzend an USG o +
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m) +
8.2 Trinkwasserschutz ) )
Innerhalb Schutzzone | -
Angrenzend Wasserschutzgebiet o +
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung =50 m) +

WOLTERSPARTNER
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3. Bewertung der Suchrdume in
Westbevern-Vadrup

In der ,,Potenzialflachenanalyse fiir die Stadtteile Westbevern-Dorf
und Westbevern-Vadrup® wurden fir Westbevern-Vadrup funf még-
liche Entwicklungsflachen fir Wohnbauland erarbeitet, die nun hin-
sichtlich ihrer Eignung als potenzieller Wohnstandort untersucht
werden:

1. Nordlich Bahnweg (2,2 ha)

2. Brink (0,4 ha)

3.1 Ostlich Brink/ nérdlich Liitken Heide - West (2,3 ha)

3.2 Ostlich Brink/ nérdlich Liitken Heide - Ost (1,9 ha)

4. Sudlich Grevener StraBe (1,5 ha)

5. Sudlich Nienkamp (0,9 ha)

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die Entwicklungs-
flache 3 im Rahmen der Bearbeitung in zwei Teilflachen gesplittet
wurde (s. Kapitel 3.3.1 und 3.3.2).

In der Ubersicht (s. unten) sind die Entwicklungsflachen verortet und
werden in den folgenden Teilkapiteln einzeln beschrieben und be-
wertet.

G P
Heuper| A4
= R o

4 &
==

2. Brink (0,4 ha)s,.

¥ r
&, 3.2 Ostlich Brink / nérdlich, | ™"/~
_Lutken Heide - Ost (1,9 ha) r

1,

ner Strate (1,5 ha
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3.1 Nordlich Bahnweg

Luftbild (© Geobasis NRW 2015)

Die 2,2 ha groBe Flache ,Noérdlich Bahnweg“ wird derzeit ausschlieBlich
landwirtschaftlich genutzt und ist im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Telgte als ,,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” dargestellt.

Die Entwicklungsflache grenzt im Westen an ein Regenrlckhaltebecken
und eine Bahntrasse und ist ansonsten von Mischnutzungen (Uberwiegend
Wohnen) umgeben. Zentral durch die Fldche verlauft ein Graben.

Insgesamt weist die Entwicklungsflache ,Nordlich Bahnweg“ fir eine
Wohnbebauung gute Voraussetzungen auf. So ist die Flache stadtebaulich
integriert, die ErschlieBung kann hergestellt werden (,Bahnweg®, ,,Brink®),
die Flache weist eine geringe dkologische Wertigkeit auf (keine Ausgleichs-
flache), liegt auBerhalb von Schutzgebieten und es besteht kein Altlasten-
verdacht.

Es gibt jedoch zwei restriktive Faktoren, die die Entwicklung erschweren.
Zum Einen ist die Flache auf Grund der angrenzenden Bahntrasse massi-
ven Immissionen ausgesetzt, zum Anderen ist auf der Flache bereits die
Errichtung eines zusétzlichen Regenrlickhaltebeckens geplant, sodass die-
ser Bereich flr eine Wohnbauentwicklung nicht zur Verfligung steht.

Zusammenfassend stellt die Entwicklung als ergdnzende Wohnbauflache
eine Option dar, wenngleich weitergehende Untersuchungen (z.B. Immis-
sionsgutachten) erforderlich bzw. Restriktionen (geplantes Regenriickhal-
tebecken) vorhanden sind.

Ausschnitt Fléichenutzngsplan
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Flache 1: Nordlich Bahnweg (2,2 ha)

Thema / Wertkriterien

Bewertung

1 Flachenverfiigbarkeit

Flache nicht verfugbar
Flachenverfiigbarkeit gegeben

2 Stadtebauliche Integration

Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert
Stadtebaulich gut integriert

3 Natur- und Landschaft

3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe o6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit
Geringe 6kolog. Wertigkeit

3.2 Naturschutz

Innerhalb von FFH, VSG, NSG
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m)
Auferhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m)

4 ErschlieBung

4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW

Anschluss erschwert/ umwegig
Anschluss kann hergestellt werden
Anschluss bereits gegeben

4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV

> 600 m
300-600
<300 m

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung

Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen
Entwasserung gut zu erméglichen

5 Immissionen

Starke Immissionen
Geringe Immissionen
Keine Immissionen

6 Altlasten

Untersuchte Altlast
Altlastenverdacht
Kein Altlastenverdacht

7 Soziale Infrastruktur

7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

> 600 m
300-600
<300 m

7.2 _Entfernung zur Grundschule

> 600 m
300-600
<300 m

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung

>600m
300-600
<300 m

8 Fachplanungen

8.1 Hochwasserschutz

Im Uberschwemmungsgebiet (USG)
Angrenzend an USG
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m)

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone |
Angrenzend Wasserschutzgebiet
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m)
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3.2 Brink

Luftbild (© Geobasis NRW 2015)

Die 0,4 ha groBe stédtebaulich integrierte Flache ,,Brink” wird derzeit land-
wirtschaftlich genutzt und ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
der Stadt Telgte als ,Flache fur die Landwirtschaft” dargestellt.

Die Entwicklungsflache grenzt im Norden an den Freiraum, im Osten an
einen Kindergarten, im Stiden an Mischnutzungen (iberwiegend Wohnen)
und im Westen und Nordwesten an eine Bahntrasse an.

Insgesamt weist die Flache fir eine Wohnbebauung relativ gute Voraus-
setzungen auf. So ist die Flache stadtebaulich integriert, eine Anbindung
ist bereits gegeben (,,Brink“), die Entwasserung kann mit geringem Auf-
wand sichergestellt werden (Schmutzwasseranschluss Brink ohnehin 2016
geplant), die Flache liegt auBerhalb von Schutzgebieten und es besteht
kein Altlastenverdacht. Zudem befinden sich Kindergarten und Schule in
unmittelbarer Nahe (< 300 m).

Es gibt jedoch einen restriktiven Faktor, der die Entwicklung fuir eine Wohn-
bebauung deutlich erschwert: Durch die Lage an der Bahntrasse ist die
Flache massiven Immissionen ausgesetzt.

Zusammenfassend stellt die Entwicklung als ergdnzende Wohnbauflache
eine Option dar, es sind jedoch weitergehende Untersuchungen (Immissi-
onsgutachten) erforderlich.

WOLTERSPARTNER
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Flache 2: Brink (0,4 ha)

Thema / Wertkriterien

Bewertung

1 Flachenverfiigbarkeit

Flache nicht verfugbar
Flachenverfiigbarkeit gegeben

2 Stddtebauliche Integration

Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert
Stadtebaulich gut integriert

3 Natur- und Landschaft

3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe o6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit
Geringe 6kolog. Wertigkeit

3.2 Naturschutz

Innerhalb von FFH, VSG, NSG
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m)
AuBerhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m)

4 ErschlieBung

4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW

Anschluss erschwert/ umwegig
Anschluss kann hergestellt werden
Anschluss bereits gegeben

4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV

>600 m
300-600
<300 m

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung

Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen
Entwasserung gut zu erméglichen

5 Immissionen

Starke Immissionen
Geringe Immissionen
Keine Immissionen

6 Altlasten

Untersuchte Altlast
Altlastenverdacht
Kein Altlastenverdacht

7 Soziale Infrastruktur

7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

> 600 m
300-600
<300 m

7.2 _Entfernung zur Grundschule

> 600 m
300-600
<300 m

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung

>600m
300-600
<300 m

8 Fachplanungen

8.1 Hochwasserschutz

Im Uberschwemmungsgebiet (USG)
Angrenzend an USG
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m)

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone |
Angrenzend Wasserschutzgebiet
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m)
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3.3 Ostlich Brink / nérdlich Liitken Heide
3.3.1 Ostlich Brink / nordlich Litken Heide - West

[N

Luftbild (© Geobasis NRW 2015)

Die 2,3 ha groBe Flache ,,Ostlich Brink/ nérdlich Liitken Heide* wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt und ist im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Telgte als ,,Flache fir die Landwirtschaft” dargestellt.

Die Entwicklungsflache grenzt im Norden an den Freiraum, im Osten an
den Freiraum sowie einen Bolzplatz und im Siden und Westen an Wohn-
nutzungen.

Insgesamt weist die Flache fiir eine Wohnbebauung gute Voraussetzungen
auf. So ist die Flachenverfiigbarkeit gegeben, eine Anbindung an die be-
stehende StraBe (Heidkamp/ Litken Heide) moglich, die Entwasserung ist
gut realisierbar (Anschluss an sidlichen Stichweg, Regenrlickhaltebecken
erforderlich), es besteht kein Altlastenverdacht, die Flache befindet sich in
raumlicher Nahe zu Kindergarten und Schule und sie liegt auBerhalb von
Schutzgebieten.

Zusammenfassend wird eine Entwicklung als Wohnbauflache empfohlen.

Ausschnitt Fléchennutzuﬁgsplan
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Flache 3.1: Ostlich Brink / nérdlich Liitken Heide - West (2,3 ha)

Thema / Wertkriterien

Bewertung

1 Flachenverfiigbarkeit

Flache nicht verfugbar
Flachenverfiigbarkeit gegeben

2 Stddtebauliche Integration

Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert
Stadtebaulich gut integriert

3 Natur- und Landschaft

3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe o6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit
Geringe 6kolog. Wertigkeit

3.2 Naturschutz

Innerhalb von FFH, VSG, NSG
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m)
Auferhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m)

4 ErschlieBung

4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW

Anschluss erschwert/ umwegig
Anschluss kann hergestellt werden
Anschluss bereits gegeben

4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV

>600 m
300-600
<300 m

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung

Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen
Entwasserung gut zu erméglichen

5 Immissionen

Starke Immissionen
Geringe Immissionen
Keine Immissionen

6 Altlasten

Untersuchte Altlast
Altlastenverdacht
Kein Altlastenverdacht

7 Soziale Infrastruktur

7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

> 600 m
300-600
<300 m

7.2 _Entfernung zur Grundschule

> 600 m
300-600
<300 m

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung

>600m
300-600
<300 m

8 Fachplanungen

8.1 Hochwasserschutz

Im Uberschwemmungsgebiet (USG)
Angrenzend an USG
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m)

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone |
Angrenzend Wasserschutzgebiet
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m)
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3.3.2 Ostlich Brink / nordlich Liitken Heide - Ost

L& S mES

3
Luftbild (©

Geobasis NRW 2015)

Zunachst wird darauf hingewiesen, dass die Entwicklung der 1,9 ha groBen
Flache ,,Ostlich Brink/ nérdlich Liitken Heide - Ost“ nur méglich ist, wenn
im Vorhinein die Entwicklung der Flache ,Ostlich Brink/ nérdlich Liitken
Heide - West* erfolgt ist.

Die 1,9 ha groBe Flache ,Ostlich Brink/ nérdlich Liitken Heide - Ost“ ist
derzeit durch landwirtschaftliche Nutzflachen und einen Bolzplatz gepragt
und im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Telgte als ,,Flache
fur die Landwirtschaft” sowie Griinflache (Bolzplatz) dargestellt.

Die Entwicklungsfldche grenzt im Norden, Stiden und Westen an den Frei-
raum, im Osten an ein Wohnhaus an.

Bei der Bewertung der Entwicklungsflache ist zunédchst aufféllig, dass
diese am duBersten Siedlungsrand liegt und an drei Seiten von Freiraum
umgeben ist. Davon abgesehen weist die Flache fiir eine Wohnbebauung
jedoch gute Voraussetzungen auf. So ist die Flachenverfligbarkeit gege-
ben, eine Anbindung an die bestehende StraBe (Heidkamp/ Liitken Heide)
maoglich, die Entwasserung ist gut realisierbar (Anschluss an stidlichen
Stichweg, Regenriickhaltebecken erforderlich), es besteht kein Altlasten-
verdacht, die Flache befindet sich in rdumlicher Ndhe zu Kindergarten und
Schule und sie liegt auBerhalb von Schutzgebieten.

Zusammenfassend stellt die Entwicklung als ergdnzende Wohnbauflache
eine Moglichkeit dar.

e

B Bugage® ) ;

WOLTERSPARTNER
Architekten & Stadtplaner GmbH



FLACHENBEWERTUNG DER SUCHRAUME

26

Flache 3.2: Ostlich Brink / nérdlich Liitken Heide - Ost (1,9 ha)

Thema / Wertkriterien

Bewertung

1 Flachenverfiigbarkeit

Flache nicht verfugbar
Flachenverfiigbarkeit gegeben

2 Stddtebauliche Integration

Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert
Stadtebaulich gut integriert

3 Natur- und Landschaft

3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe o6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit
Geringe 6kolog. Wertigkeit

3.2 Naturschutz

Innerhalb von FFH, VSG, NSG
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m)
Auferhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m)

4 ErschlieBung

4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW

Anschluss erschwert/ umwegig
Anschluss kann hergestellt werden
Anschluss bereits gegeben

4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV

>600 m
300-600
<300 m

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung

Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen
Entwasserung gut zu erméglichen

5 Immissionen

Starke Immissionen
Geringe Immissionen
Keine Immissionen

6 Altlasten

Untersuchte Altlast
Altlastenverdacht
Kein Altlastenverdacht

7 Soziale Infrastruktur

7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

> 600 m
300-600
<300 m

7.2 _Entfernung zur Grundschule

> 600 m
300-600
<300 m

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung

>600m
300-600
<300 m

8 Fachplanungen

8.1 Hochwasserschutz

Im Uberschwemmungsgebiet (USG)
Angrenzend an USG
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m)

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone |
Angrenzend Wasserschutzgebiet
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m)
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3.4 Sudlich Grevener StraBBe

Luftbild (© Geobsis NRW 2015)

Die 1,5 ha groBe Flache ,Sudlich Grevener StraBe® wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Telgte als ,Flache fir die Landwirtschaft“ dargestellt.

Die Entwicklungsflache grenzt im Westen an eine Hofstelle und eine daran
anschlieBende Bahntrasse, im Norden an die Grevener StraBe und Wohn-
nutzungen, im Osten an die StraBe Sickerhook und eine Hofstelle und im
Sliden an landwirtschaftliche Nutzflache an.

Insgesamt weist die Entwicklungsflache fur eine Wohnbebauung gute Vo-
raussetzungen auf. So ist die Flachenverfligbarkeit gegeben, ein verkehr-
licher Anschluss bereits vorhanden (,Grevener StraBe“, , Sickerhook® und
guter OPNV-Anschluss), die Flache liegt auBerhalb von Schutzgebieten
und es besteht kein Altlastenverdacht. Die Regenwasser-Entwasserung ist
Uber ein neu zu bauendes Regenrlckhaltebecken in Vorflut méglich. Das
Schmutzwasser kann Uber einen Anschluss an ein vorhandenes Pumpwerk
abgefuhrt werden. Die Drainageleitung nach Westbevern verlauft jedoch
durch die Flache und musste auf Kosten der Stadt Telgte verlegt werden.
Neben den positiven Aspekten gibt es jedoch einen restriktiven Faktor, der
die Entwicklung erschwert: Die Flache ist auf Grund der vorhandenen Ver-
kehrswege (Bahnstrasse, UmgehungsstraBe) und der landwirtschaftlichen
Hofestellen starken Larm- und Geruchsimmissionen ausgesetzt.

Zusammenfassend stellt die Entwicklung der Flache eine Option dar,
wenngleich weitergehende Untersuchungen erforderlich bzw. Restriktionen
vorhanden sind.

Ausschnitt Flébhennutzungsplan ErschlieBungsbptinen

WOLTERSPARTNER
Architekten & Stadtplaner GmbH



FLACHENBEWERTUNG DER SUCHRAUME 28

Flache 4: Sidlich Grevener StraB3e (1,5 ha)

Thema / Wertkriterien Bewertung
1 Flachenverfiigbarkeit
Flache nicht verfugbar - +
Flachenverfiigbarkeit gegeben +

2 Stddtebauliche Integration
Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert o o
Stadtebaulich gut integriert +
3 Natur- und Landschaft
3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe o6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit o o
Geringe 6kolog. Wertigkeit +
3.2 Naturschutz
Innerhalb von FFH, VSG, NSG -
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m) o +
Auferhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m) +

4 ErschlieBung
4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW
Anschluss erschwert/ umwegig

Anschluss kann hergestellt werden o +
Anschluss bereits gegeben +
4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV
> 600 m -
300-600 o +
<300 m +

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung
Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen -
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen o o
Entwasserung gut zu erméglichen +
5 Immissionen
Starke Immissionen

Geringe Immissionen o -
Keine Immissionen +
6 Altlasten
Untersuchte Altlast -
Altlastenverdacht o +
Kein Altlastenverdacht +

7 Soziale Infrastruktur
7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

> 600 m -
300-600 o -
<300 m +

7.2 _Entfernung zur Grundschule
> 600 m
300-600 o -
<300 m +

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung
>600m -
300-600 o o
<300 m -

8 Fachplanungen

8.1 Hochwasserschutz
Im Uberschwemmungsgebiet (USG)
Angrenzend an USG o +
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m) +

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone | -
Angrenzend Wasserschutzgebiet o +
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m) +
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3.5 Sudlich Nienkamp

Luftbild (© Geobasis NRW 2015)

Die 0,9 ha groBe stadtebaulich integrierte Flache ,Stdlich Nienkamp“ ist
derzeit durch Gartennutzung gepragt und im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Telgte in Teilen als ,,Wohnbauflache®, ,,Gemischte
Bauflache®, ,Flache fir die Landwirtschaft“ und ,Wald“ dargestellt.

Die Entwicklungsflache grenzt im Nordosten und Osten an den Freiraum,
im Stiden an Mischnutzungen (Uberwiegend Wohnen) und im Westen und
Nordwesten an Wohnnutzungen an.

Insgesamt weist die Flache fiir eine Wohnbebauung gute Voraussetzungen
auf. So ist die Flachenverfligbarkeit gegeben, ein verkehrlicher Anschluss
kann hergestellt werden, es bestehen nur geringe Immissionen, die Flache
liegt auBerhalb von Schutzgebieten und es besteht kein Altlastenverdacht.
Durch die bestehenden Gartenflachen weist die Flache jedoch eine hohe
Okologische Wertigkeit auf, sodass bei einer Umwandlung in Bauland ein
hohes Ausgleichserfordernis bestehen wird.

Die Regenwasser-Einleitung ist Uber ein neu zu bauendes Regenrickhal-
tebecken in Vorflut méglich, ein Schmutzwasser-Anschluss kann Uber die
Grevener StraBe sichergestellt werden. Der Abwasserbetrieb TEO hat da-
rauf hingewiesen, dass die gesamte Regenwasser-Entwasserung zusam-
men mit der Erweiterung des Baugebietes ,Wohnen an der Weide“
betrachtet werden sollte.

Zusammenfassend wird eine Entwicklung als Wohnbauflache empfohlen.

L3/

Ausschnitt Flachennutzungsplan Erschli%ungsoptionen
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Flache 5: Stdlich Nienkamp (0,9 ha)

Thema / Wertkriterien

Bewertung

1 Flachenverfiigbarkeit

Flache nicht verfugbar
Flachenverfiigbarkeit gegeben

2 Stddtebauliche Integration

Stadtebaulich nicht integriert
Stédtebaulich durchschnittlich integriert
Stadtebaulich gut integriert

3 Natur- und Landschaft

3.1 Okologische Bedeutung/ Ausgleichserfordernis

Hohe o6kologische Bedeutung
Durchschnittliche 6kolog. Wertigkeit
Geringe 6kolog. Wertigkeit

3.2 Naturschutz

Innerhalb von FFH, VSG, NSG
FFH,VSG, NSG angrenzend (0-300 m)
Auferhalb von Schutzgebiet (Entfernung >300 m)

4 ErschlieBung

4.1 Verkehrliche Erreichbarkeit PKW

Anschluss erschwert/ umwegig
Anschluss kann hergestellt werden
Anschluss bereits gegeben

4.2 Verkehrliche Erreichbarkeit OPNV

>600 m
300-600
<300 m

4.3 Moglichkeiten der Entwasserung

Entwasserung aufwendig/ erschwerte Voraussetzungen
Entwasserung machbar mit Aufwand/ Restriktionen
Entwasserung gut zu erméglichen

5 Immissionen

Starke Immissionen
Geringe Immissionen
Keine Immissionen

6 Altlasten

Untersuchte Altlast
Altlastenverdacht
Kein Altlastenverdacht

7 Soziale Infrastruktur

7.1 Entfernung zu KiGa bzw. KiTa

> 600 m
300-600
<300 m

7.2 _Entfernung zur Grundschule

> 600 m
300-600
<300 m

7.3 Entfernung / Angebot an Nahversogung

>600m
300-600
<300 m

8 Fachplanungen

8.1 Hochwasserschutz

Im Uberschwemmungsgebiet (USG)
Angrenzend an USG
AuBerhalb USG (Entfernung >50 m)

8.2 Trinkwasserschutz

Innerhalb Schutzzone |
Angrenzend Wasserschutzgebiet
AuBerhalb von Wasserschutzgebieten (Entfernung >50 m)
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4. Ergebnisse der Flachenbewertung und
Empfehlung

Nach der Einzelbewertung der potenziellen Entwicklungsflachen in
Westbevern-Dorf und Westbevern-Vadrup erfolgt zusammenfas-
send eine Gesamtbewertung. Hierfiir wird in zwei Ubersichtskarten
zur Veranschaulichung ein sog. ,,Ampelsystem® verwendet:

- Die Farbe ,rot“ zeigt an, dass die Flache auf Grund bestehender
Rahmenbedingungen fir eine Entwicklung nicht zur Verfliigung
steht (z.B. fehlende Flachenverfligbarkeit).

- Die Farbe ,,gelb” signalisiert, dass die Entwicklung der Flache zwar
grundsétzlich mdglich ist, jedoch Restriktionen und Ein-
schrankungen fiur eine Wohnbauentwicklung bestehen (z.B. starke
Immissionsbelastung).

- Die Farbe ,grin“ zeigt an, dass die Flache auf Grund positiver
Rahmenbedingungen flr eine Wohnbauentwicklung empfohlen
wird.

Daraus ergeben sich zusammenfassend fir die beiden Stadtteile
folgende Ergebnisse:

\‘—.
Westlicher Ortselngang
- Nord (0,5 ha)

Westlicher Ortseingang o B . ‘
-Sid (1,1 ha) . T /B, - i ngericher Strjéﬁe;:.,
i p -0 ! B N el

Westllch An der Bever/
Wiedepohl (1,8 ha)

Grote Esch

F Ehéhbewenung Westbevern:bnorfﬂ .
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Y

. "
Nordlich Bahnweg (2,2 ha

S

Sijd]ich Gr \}ener:é"f;é
=~ i

.

SRR X U
Flachenbewertung Westbevern-Vadrup

Danach wird ein Wohnbauentwicklung auf drei Flachen empfohlen

(grun”):

- Westbevern-Dorf: 4. Westlich an der Bever/ Wiedepohl,

- Westbevern-Vadrup: 3.1 Ostlich Brink/ nérdlich Liitken Heide -
West,

- Westbevern-Vadrup: 5. Sudlich Nienkamp.

Die Entwicklung von sechs Fl&chen stellt zwar grundsétzlich eine
Moglichkeit dar, ist jedoch an Restriktionen gebunden (,,gelb”):

- Westbevern-Dorf: 2.1 Westlicher Ortseingang - Nord,

- Westbevern-Dorf: 2.2 Westlicher Ortseingang - Sud,

- Westbevern-Vadrup: 1. Nérdlich Bahnweg,

- Westbevern-Vadrup: 2. Brink,

- Westbevern-Vadrup: 3.2 Ostlich Brink/ nérdlich Liitken Heide -
Ost,

- Westbevern-Vadrup: 4. Stdlich Grevener StraBe.

Drei Flachen stehen flr eine Wohnbauentwicklung nicht zur Verfi-
gung (,rot”).
- Westbevern-Dorf: 1 Westlich Up de Hoofe,

- Westbevern-Dorf: 3. Ostlich Lengericher StraBe,
- Westbevern-Dorf: 5. Ostlich Grevener StraBe/ stidlich Mersch.

WOLTERSPARTNER
Architekten & Stadtplaner GmbH



WOLTERSPARTNER

Architekten & Stadtplaner GmbH
Michael Ahn

Markus Lampe

Carsten Lang

Bearbeitung:
Carsten Lang
Nele Bonnekessel
Fabian Kiidde

Daruper StraBe 15
D-48653 Coesfeld

Telefon +49-0-2541-9408-0
Telefax +49-0-2541-6088
info@wolterspartner.de
www.wolterspartner.de

Coesfeld, im April 2016



