STAD

Stadt Telgte

4. Anderung des Bebauungsplanes
,Gruner Weg Ost — Il. Teilabschnitt*

Begrundung

(Stand 06.11.2018)

Satzungsbeschluss 13.12.2018



Planverfasser

=ISR

Innovativ in Stadt + Raum

Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
Zur Pumpstation 1

42781 Haan

Fon: 02129-566 209 — 0

Fax: 02129-566 209 — 16
mail@isr-haan.de

www.isr-haan.de

Bearbeitung:
Dipl.-Ing. Kadir Ozbéliik
Stadtplaner AKNW

Projektleitung:
Jan Roth
Dipl.-Ing. (FH) M.Sc. AKNW Stadtplaner

Stadt Telgte
Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt
Balfeld 4 - 6
48291 Telgte



Inhalt

1.
2.
3.

7.
8.
9.
10.
11.
12,

13.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Abgrenzung des Plangebiets
Stadtebauliche Situation

3.1.  Baustruktur

3.2.  Natur und Landschaft

3.3. Soziale Infrastruktur
3.4. Verkehr

. Bestehendes Planungsrecht

4.1. Regionalplan
4.2. Landschaftsplan
4.3. Flachennutzungsplan

4.4. Bebauungsplane

. Planungskonzept

5.1. Stadtebaulicher Entwurf

. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.  Art der baulichen Nutzung
6.2. Mal der baulichen Nutzung

6.3. Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstlicksflachen
6.4. Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

6.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

6.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
6.7.  ErschlieRung

6.8. Festsetzung einer Bedingung
6.9.  Ortliche Bauvorschriften

Nachrichtliche Ubernahmen
Hinweise

Ver- und Entsorgung
Verfahren

Stadtebauliche Kennwerte
Auswirkungen

12.1. Stadtebauliche Auswirkungen
12.2.  Umweltauswirkungen

Kosten

© 00 N N N N No o oo o AbM

-
N

[R5 L U U UL U UL U U U U
W 00 N O O OO O o DN

N N N N =
N N = O ©

w NN
o W N



Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Griiner Weg Ost — II. Teilabschnitt*, Stadt Telgte

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die innerstadtischen Flachenreserven fir den Wohnungsbau sind in der Stadt Telgte
weitgehend erschopft. Da die Wohnraumnachfrage auf die Stadt weiterhin anhalt, ist die
ErschlieBung bestehender Flachenreserven unerlasslich.

Es ist entsprechend der Wohnungsbaupolitischen Leitlinien erklartes Ziel der Stadt Telgte,
eine ausgewogene und an den Bedarfen orientierte Entwicklung aller Wohnbauformen zu
ermoglichen. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit AuRenbereichen soll die Schaffung
von Wohnraum insbesondere auf im Siedlungszusammenhang vorhandenen Potenzial-
flachen im Wege der systematischen Binnenverdichtung erfolgen.

Aufgrund der aktuellen Wohnungsmarktsituation im Umfeld des Oberzentrums Minster
sowie aufgrund der aktuellen demographischen Entwicklungen und der Prognosen fir Telgte
besteht weiterhin der Bedarf, insbesondere in der Kernstadt weitere Angebote fiir Bauland zu
schaffen bzw. aktiv zu férdern.

Bei dem Plangebiet am Hermann-Lons-Weg handelt es sich um eines der letzten
innerstadtischen Entwicklungspotenziale der Stadt Telgte. Durch die ideale Lage in der Nahe
des Siedlungsrandes, mit nahe gelegenen Freibereichen, die bestehende gute
Verkehrsanbindung und die vorhandene Infrastruktur in der Umgebung, stellt sich das Gebiet
als besonders geeignet fur eine wohnungsbauliche Entwicklung heraus.

Das zwischen Hermann-Léns-Weg und Bettina-von-Arnim-Strale gelegene Plangebiet wird
zum uberwiegenden Teil von der Wulff Fleisch- und Wurstwaren Vertriebs GmbH gewerblich
genutzt. Ein kleinerer Teilbereich im Osten stellt sich als ungenutzte Griinlandbrache dar; im
Siden besteht eine kleinteilige 6ffentliche Grinflache mit 6ffentlichen Parkplatzen. Aufgrund
der Lage inmitten eines Wohngebietes sind die Entwicklungsmdglichkeiten fur den Betrieb
eingeschrankt. Mit der kinftigen Standortverlagerung der Fleischwarenfabrik kénnen die
Flachen des Plangebietes fur die wohnbauliche Entwicklung freigemacht werden. Fur den
Betrieb selbst er6ffnen sich mit der projektierten Standortverlagerung unternehmens-
sichernde und wachstumssteigernde Perspektiven. Der zuklnftige Neustandort der
Fleischwarenfabrik befindet sich nicht im rdumlichen oder sachlichen Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Im Zuge der Innenentwicklung sollen die Potenziale
des Grundsticks genutzt und das gesamte Plangebiet im raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit der umliegenden Wohnbebauung einer qualitativen und
nachfrageorientierten wohnbaulichen Entwicklung zugefuhrt werden.

2. Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Sitiden des Stadtzentrums Telgte und umfasst eine Gesamtflache
von ca. 16.230 m2. Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Telgte-Kirchspiel, in
der Flur 37 und beinhaltet in Ganze die Flurstiicke 883, 1118, 1119, 1120, 1322, 1323, 1190,
1239 und 1241 sowie teilweise die Flursticke 353, 1116, 1121, 1124, 1148 und 1240.

Das Plangebiet Iasst sich abgrenzen:

- im Norden durch Wohngarten der bestehenden Wohnbebauung an der Hildegard-von-
Bingen-Stralle;

- im Osten durch die Bettina-von-Arnim-StralRe, der Marshallstralle sowie teilweise durch
die bestehende Wohnbebauung an der Marshall- und Rabinstrale;

- im Suden durch die RabinstralRe und die dortigen Fuliwege sowie teilweise durch die
bestehende Wohnbebauung an der Marshall- und Rabinstrale sowie teilweise durch die
Flachen der bestehenden Kindertagesstatte;

Seite 4 von 31



Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Griiner Weg Ost — II. Teilabschnitt*, Stadt Telgte

- im Westen durch die vorhandene Wohn- und Gewerbebebauung und den 6ffentlichen
Grunzug am Hermann-Lons-Weg.

3. Stadtebauliche Situation
3.1. Baustruktur

Die Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend durch zweigeschossige Einfamilienhduser
in einer Mischung aus Reihen-, Doppel- und Einzelhaustypen gepragt. Vereinzelt,
insbesondere an der Hildegard-von-Bingen-Stralle ist eine Bebauungstypologie mit einer
tieferliegenden Traufkante vorherrschend, sodass stral3enseitig optisch ein Vollgeschoss mit
hohem Dachflachenanteil das stadtebauliche Bild pragt. Das Stralenbild der Umgebung wird
Uberwiegend aus traufstandigen, aber auch mit giebelstdndigen Wohnhausern mit
Satteldachern dominiert. Vereinzelt liegen weitere Dachformen, wie z.B. Zelt-, Walm- oder
Pultdacher in der Umgebung vor.

Der von zweigeschossigen Einfamilienhausern dominierte Suden von Telgte ist im Bestand
punktuell mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern durchwachsen. Unmittelbar westlich
des Hermann-Lons-Wegs befindet sich in einer kleinteiligen Bebauungstypologie eine
Gewerbenutzung (Elektroausristung). Unweit des Plangebietes befinden sich stdlich der
Rabinstralte bzw. des Hermann-Loéns-Wegs ein Kindergarten sowie eine Kindertagesstatte.
Darlber hinaus sind grof3teilige Bebauungsstrukturen bis auf die Schule und die Feuerwehr
an der Alverskirchener Stralde in der direkten Umgebung des Plangebietes nicht vorzufinden.

Im untergeordneten Rahmen befinden sich im 0stlichen Teilbereich des Plangebietes
(MarshallstralRe / Bettina-von-Arnim-Stralle) eine Griinlandbrache, die frei von Bebauung ist,
sowie im nordwestlichen Bereich ein Wohnhaus mit Garten.

Das Plangebiet selbst ist derzeit durch die Wulff Fleisch- und Wurstwaren Vertriebs GmbH
gepragt. Die grof¥flachige Produktions- und Lagerhalle mit rund 7 bis 9 m Gebaudehdhe
dominiert die Betriebsflachen und das Quartier; weitere niedrigere Nebenanlagen sind
ebenfalls vorzufinden. Die Freibereiche des Betriebsgelandes sind mit einer
wassergebundenen Decke nahezu vollstandig versiegelt und dienen als Verkehrs-, Lager-
und Stellplatzflachen. Entlang der Betriebsflachen befindet sich zur Wohnbebauung an der
Rabin- und Nansenstrale im Siiden eine rund 7,5 m hohe Larmschutzwand sowie im Osten
ein etwa 5,0m hoher Larmschutzwall. Durch die Larmschutzanlagen wird das
Betriebsgelande von der umliegenden Siedlung stadtebaulich abgeschottet. Das
Betriebsgelande ist derzeit Uber eine Anliefer-Zufahrt fir Schwerlastverkehre Uber die
MarshallstraRe im Osten sowie Uber die Hauptzufahrt fir Kfz-Verkehre tGber den Hermann-
Lons-Weg im Westen erschlossen. Mit der sukzessiven wohnbaulichen Entwicklung der
Umgebung stellt sich die gewerbliche Nutzung mittlerweile als Fremdkdrper innerhalb eines
Wohngebietes dar; insbesondere die Schallschutzanlagen stellen einen stadtebaulichen
Einschnitt in das gewachsene, kleinteilige Wohnumfeld dar.

3.2. Natur und Landschaft

Das Plangebiet und dessen wohnbauliches Umfeld sind in Teilen stark anthropogen
Uberformt. Das Betriebsgelande der Fleischwarenfabrik ist frei von Vegetation. Lediglich ein
kleiner Teilbereich im Nordwesten des Gewerbeareals wird als Wohngarten genutzt. Ein
Teilbereich im Osten des Plangebietes stellt sich als unbebaute Grinlandbrache mit intensiv
gemahter Wiesenflache dar; im Siden befindet sich entlang der Nansen- und Rabinstralle
eine kleinteilige offentliche Grinflache mit Rasenflache und jungem Baumbestand als
Stralienbegleitgrin. Beide Grinflachen werden durch Hundeauslauf oder fir das informelle
Kinderspielen genutzt. Der vorhandene Larmschutzwall weist eine Ruderalvegetation auf.
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Wesentliche Baum- oder Gehdlzstrukturen sind, bis auf die intensiv gepflegten Strukturen im
Wohngarten, der Grinflache im Sidden und die stral3enbegleitenden Baume, im Plangebiet
somit nicht vorhanden.

Siidwestlich des Plangebietes schlielst am Hermann-Léns-Weg in westliche Richtung eine
Parkanlage an, die das Plangebiet fulaufig mit der umliegenden Wohnsiedlung verbindet
und Angebote fiur das Kinderspielen sowie fir Freizeitnutzungen bereithalt. Unmittelbar
sudlich des Plangebietes befindet sich an der Rabinstralle eine Wiesenflache mit jungem
Baumbestand. Die umgebenen Einfamilienhausgebiete weisen eine Auflockerung durch
gartnerisch gestaltete private Freibereiche auf. Rund 200 m sldlich des Plangebietes
schliel3en landwirtschaftliche Nutzungen im Aufenbereich an den Siedlungskorper der Stadt
Telgte an. Diese landschaftlichen und landwirtschaftlichen Freibereiche unweit des
Plangebietes Ubernehmen zusatzliche Naherholungsfunktionen. Geschitzte Landschafts-
bestandteile sind im direkten Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

3.3. Soaziale Infrastruktur

Die historisch gewachsene Altstadt von Telgte mit Fulligéngerzone, katholischer Hauptkirche
und Rathaus ist vom Plangebiet nordlich gelegen und nur rd. 1,2 km entfernt. In rund 1,0 km
nordwestlicher Entfernung liegt das Gewerbegebiet an der Stral’e ,Orkotten® bzw. an der
DaimlerstraRe mit vielfaltigen Nahversorgungsmarkten. Aber auch in direkter Umgebung
befinden sich viele wichtige Infrastruktureinrichtungen zur téaglichen Nahversorgung.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur liegen im Umkreis von 500 m in Form der
sudwestlich gelegenen Kinderbetreuungseinrichtungen und der im Nordosten gelegenen
Don-Bosco-Schule vor. Weitere Schulen (Sekundarschule, Gymnasium, Ganztagsschule,
Grundschulen) befinden sich im nordlichen Stadtgebiet sowie darlber hinaus im
nahegelegenen Minster und in Warendorf (Hochschulen, berufsbildende Schulen). Freizeit-
und Naherholungsangebote sind in Form von Sportvereinen (u.a. Fuball, Tennis, Reitsport)
im Siedlungsrand von Telgte vorhanden. Auch Kinderspielplatze sind auf der
gegeniberliegenden Seite des Hermann-Léns-Wegs und nérdlich am Else-Lasker-Schiler-
Weg vorhanden.

Sowohl die vorhandene soziale Infrastruktur, als auch die bestehende Siedlungsstruktur in
der Umgebung des Plangebietes bieten optimale Bedingungen fiir familienorientiertes
Wohnen. Die Wohnsituationen mit ruhigen WohnstralRen bietet Kindern die Mdglichkeit zum
Spielen, Aneignen und Sozialisieren. Das bestehende, institutionalisierte Bildungs- und
Freizeitangebot stellt dariber hinaus gute Entfaltungsmadglichkeiten fir Kinder dar.

3.4. Verkehr

Das Plangebiet ist bereits verkehrstechnisch erschlossen, da es im Osten, Westen und
Suden an vorhandene Stral3en angrenzt, die eine Anbindung an das Verkehrsnetz der Stadt
gewahrleisten. Das Betriebsgelande ist im Bestand Uber die Anlieferung an der
Marshallstralle sowie Uber die Hauptzufahrt am Hermann-Lons-Weg erschlossen. Eine
innere ErschlieBung besteht lediglich in Form der betrieblichen Verkehrs- und Freiflachen.

Uber die Wolbecker Strale (L 585) und die Alverskirchener StralRe (L 811) besteht eine
Anbindung in das sudliche regionale Umland. Die nahegelegene B 64 verbindet Telgte mit
dem Mittelzentrum Warendorf in &stlicher Richtung sowie die B 51 an das westlich gelegene
Oberzentrum Mdunster. Sudwestlich von Munster liegt das Autobahnkreuz Munster-Sud mit
Anschlissen Uber die A 43 an das westliche Ruhrgebiet sowie Uber die A 1 an das 6stliche
Ruhrgebiet bzw. in Richtung Osnabriick.
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In funf Gehminuten (rund 400 m) liegt die Bushaltestelle ,Schillerstrale” noérdlich des
Plangebietes und ermdglicht Uber die (Regio-) Buslinien 392, R11 und R13 Anschluss nach
Miunster, Ostbevern und Warendorf. Die Nachtlinie N2 sowie die Schulbuslinien 391 und 393
erweitern das OPNV-Angebot. Zusatzliche Angebote bestehen tiber den Bahnhof Telgte mit
der Regionalbahn RB67 nach Minster und Warendorf bzw. Bielefeld sowie Uber den
Hauptbahnhof Minster an das Uberregionale Schienennetz.

Mit der vorhandenen Parkanlage sudwestlich des Plangebietes bestehen fulllaufige
Verbindungen in die westlich anschlieRenden Siedlungsbereiche, die eine attraktive
Alternative abseits der StralRen bietet. Uber die vorhandenen StraRen besteht in Telgte ein
dichtes Radwegenetz mit Anbindungen an das regionale und Uberregionale Radroutennetz.

4. Bestehendes Planungsrecht

4.1. Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Minster stellt fir den Bereich des Plangebietes einen
+<Allgemeinen Siedlungsbereich“ (ASB) dar. Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht
somit gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung.

4.2. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nach Darstellungen der Festsetzungs- und Entwicklungskarte nicht im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Warendorf. Etwa 500 m sudlich des
Plangebietes in den Freibereichen aulRerhalb des Siedlungskoérpers der Stadt Telgte setzt
die Entwicklungskarte Schutzziele fest. Der nachstgelegene geschitzte Landschaftsbereich
ist das Landschaftsschutzgebiet LSG 2.4.19 ,Delsener Heide“ etwa 950 m siddéstlich des
Plangebietes. Aufgrund der Distanz zu den Schutz- und Entwicklungsgebieten sind die Ziele
des Landschaftsplanes nicht gefahrdet.

4.3. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Telgte ist das Plangebiet als ,Gewerbliche
Bauflache® (G) inmitten von ,Wohnbauflachen“ (W) dargestellt. Das Plangebiet stellt mit den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und der bestehenden gewerblichen
Nutzung einen stadtebaulichen Fremdkoérper innerhalb einer grolien, zusammenhangenden
Wohnbauflache dar. Die gewerbliche Bauflache erstreckt sich tber den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes und grenzt die gewerbliche Nutzung (Elektroausristung)
westlich des Hermann-Lons-Wegs von den Wohnbauflachen ab. Ein Erfordernis zur
stadtebaulichen Ordnung dieses Gewerbebetriebes besteht zurzeit nicht, sodass diese
Flachen nicht in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes aufgenommen
werden. Sudlich des Plangebietes grenzt eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kindergarten® sowie Grinflichen mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” an. Am slidwestlichen Plangebietsrand ist die Richtfunktrasse 252 602 / 002
als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Der 200 m breite Schutzstreifen tangiert das
Plangebiet in einem sehr untergeordneten Teilbereich.

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes werden im Zuge der Berichtigung
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst. Der Flachennutzungsplan soll zuklnftig eine
Wohnbauflache flr das Plangebiet darstellen.

4.4. Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Telgte Sid, Griiner Weg Ost —
Il. Teilabschnitt“ in der 1. Anderung aus dem Jahre 2004 vor. Fiir den Geltungsbereich des
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vorliegenden Bebauungsplanes ist das gesamte Betriebsgelande zum erweiterten
Bestandsschutz der Fleischwarenfabrik als Gewerbegebiet gemaly § 8 BauNVO festgesetzt.
Unzulassig sind Tankstellen, Vergnlgungsstatten sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausgeschlossen werden zusatzlich
emittierende Anlagen der Abstandsklassen | bis V gemafl Abstandserlass NRW zum Schutz
der bestehenden und seinerzeit geplanten Wohnnutzungen. Zusatzlich dazu setzt der
Bebauungsplan in Teilbereichen mindestens 7,5 m hohe Larmschutzwande und einen
mindestens 5,0 m hohen Larmschutzwall fest. Um die weitere Entwicklung des bestehenden
Betriebes gewahrleisten zu kdénnen, wurde nahezu das gesamte Betriebsgelande als
Uberbaubare Grundstiicksflache mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die
Firsthéhe der baulichen Anlagen darf bis zu 12 m betragen.

Darliber hinaus setzt der Bebauungsplan die offentlichen Grinflachen entlang der
Nansenstralte und Rabinstralle als ,Verkehrsgrin® fest und schldgt als nachrichtliche
Darstellung die Standorte von 9 geplanten Baumen vor. Entlang der sudlichen &ffentlichen
Grinflache sind dartber hinaus o6ffentliche Parkplatze festgesetzt. Die Marshallstrale und
der Hermann-Léns-Weg werden als Offentliche StralRenverkehrsflachen sowie die
Nansenstraflte und die Rabinstralle als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
LVerkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

Fur die unmittelbar stdlich an das Plangebiet angrenzenden allgemeinen Wohngebiete trifft
der rechtskraftige Bebauungsplan dezidiertere Festsetzungen. Neben der Firstrichtung
(Uberwiegend traufstandig) und der Dachneigung (32° bzw. 45°) setzt der rechtskraftige
Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse (Il), die GRZ (0,3), die Geschossflachenzahl (0,5
bzw. 0,6) sowie die Hausform (zwingend Einzel- und Doppelhauser) fest. Die Traufhéhen
werden mit 5,0 bis 6,0 m sowie die Firsthdhen mit bis zu 9,5 m bzw. 10,0 m festgesetzt. Bis
auf die MarshallstraRe und den Hermann-Léns-Weg sind die untergeordneten Stralien als
Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt.

Fir die noérdlich des Plangebietes angrenzenden allgemeinen Wohngebiete besteht der
rechtskraftige Bebauungsplan ,VEP Nr. 2 Bereich Stadtfeld Ill, Telgte Std* und setzt die Zahl
der Vollgeschosse (IlI), die GRZ (0,4), die Geschossflachenzahl (0,7), die Hausform
(zwingend Einzel- und Doppelhauser), die Dachneigung (45°) und die Firstrichtung (stdlich
Hildegard-von-Bingen-StraRe traufstandig; noérdlich giebelstandig) fest. Die Traufhéhen
werden mit 4,0 m sowie die Firsthbhen mit 11,5 m festgesetzt.

5. Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, mit der Aufgabe und Umsiedlung der derzeit
bestehenden Fleischwarenfabrik ~ samtliche bauliche  Anlagen (einschlieRlich
Larmschutzwand und Larmschutzwall) zuriickzubauen und das Plangebiet wohnbaulich zu
entwickeln. Im Sinne eines schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
kann die stadtebauliche Entwicklung durch die Nachnutzung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung erfolgen, sodass zur Wohnraumnachfrage ein Zugriff auf
Aulenbereichsflachen im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB nicht erfolgt. Mit der kiinftigen
Umsiedlung der gewerblichen Nutzung werden die betriebsbedingten Emissionen auf die
bestehende Wohnbevoélkerung an dieser Stelle ausbleiben. Der stadtebauliche Fremdkorper
mit gewerblicher Nutzung wird innerhalb der bestehenden Wohnsiedlung zur wohnbaulichen
Umnutzung (berplant. Gleichzeitig soll ein stadtebaulich sinnvoller Ubergang von der
westlich anschlieRenden Parkanlage (Griinzug) in die urbanen Strukturen der Umgebung
erfolgen und 6ffentliche Raume mit Aufenthaltsqualitdten geschaffen werden.
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Das Planungskonzept verfolgt das Ziel, eine hohe Ausnutzung der Flachen zu verwirklichen,
um die gut erschlossene innerstddtische Potenzialflache auch im Hinblick auf einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden effizient nutzen zu kénnen. So sollen in einer
angemessenen Dichte verschiedene Wohnhaustypologien berlcksichtigt werden, die ein
breites Spektrum an potenziellen Bewohnern ansprechen und gleichzeitig ein
familiengerechtes Wohnumfeld ermdglichen. Es ist eine Durchmischung von Mehrfamilien-
und Einfamilienhdusern in unterschiedlichen Typologien vorgesehen, die unterschiedliche
Klientele ansprechen und so ein vielfaltiges Quartier schaffen.

Mit der wohnbaulichen Nachnutzung des Betriebsgeldndes der Fleischwarenfabrik eroffnet
sich mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Moéglichkeit, die an das Betriebsgelande
angrenzenden offentlichen Stral’en- und Freirdume zu Uberdenken und in das Konzept zu
integrieren. Damit kdnnen insbesondere die stadtebaulichen Zwange, die ihren Ursprung im
Fortbestand der Gewerbenutzung hatten, langfristig geldst und so die stadtebauliche Qualitat
des Stadtviertels gesichert und weiterentwickelt werden.

5.1. Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Neugliederung der ErschlieBung innerhalb des
Plangebietes vor. Die Marshallstralle soll in einem geradlinigen Verlauf nach Westen
verlangert werden. Von Westen ausgehend ist eine weitere ErschlieBungsstralle in 6stliche
Ausrichtung geplant. Die beiden Stra3en treffen im Bereich der nach Stden abknickenden
Nansenstralle versetzt aufeinander.

Wesentliches Kennzeichen fur den Entwurf ist die Anlage von neuen o6ffentlichen Platzen.
Am sudlichen Endpunkt der Stralle Hermann-Lons-Weg ist eine Platzaufweitung im
Ubergang zum westlich anschlieBenden Griinzug und im Vorfeld der Kindertagesstatte und
des Kindergartens vorgesehen. Der von Westen ankommende Griinzug soll hier
aufgefangen werden, Uber den Platz und begleitende Griin- und Gehdlzelemente wird eine
Wegefiihrung nach Siden sowie nach Westen weitergefiihrt und Griinelemente werden in
den Siedlungsbereich transportiert. Im zentralen Bereich des Plagebietes, im Schnittpunkt
der aufeinandertreffenden Strallen, ist eine weitere Platzaufweitung vorgesehen. Die beiden
Platze sollen durch Wohngebaude raumlich eingefasst werden. An diesen Stellen sind
insbesondere die Mehrfamilienhauser geplant. Am Bestand der vorhandenen Stralienbaume
entlang des sidlichen Teilabschnittes der Nansenstralle sowie an der Marshallstralle soll
festgehalten werden; die Baumreihe entlang der Marshallstrale wird erganzt. Damit flhren
begriinte Achsen zur zentralen Platzsituation und heben den stadtebaulichen Charakter des
Platzes hervor.

Des Weiteren ist langs der westlichen Plangebietsseite und gegenuber dem Kindergarten
eine rahmengebende Bebauung durch Mehrfamilienhauser vorgesehen. Dieser Rahmen soll
durch eine dreigeschossige Bebauung zuziglich Staffelgeschoss mit Flachdach betont
werden. Die Mehrfamilienhauser am inneren Platz sollen zweigeschossig zuzuglich
Satteldach ausgebildet werden und sollen somit, zusammen mit der zweigeschossigen
Einfamilienhausbebauung mit Satteldach, an die nérdliche und 6stliche Bestandsbebauung
ankunpfen.

Der Hauptteil der Planbebauung wird Uber die inneren Planstrallen erschlossen. Ein Teil der
geplanten Mehrfamilienhausbebauung kann unmittelbar Uber die Marshall- und
Nansenstralde erschlossen werden. Ein Teil der Einfamilienhausbebauung kann unmittelbar
Uber die Bettina-von-Arnim-Stral3e, die MarshallstraRe bzw. die Nansenstralle erschlossen
werden. Insgesamt wird damit das Ziel verfolgt, die Ziel- und Quellverkehre des Plangebietes
auf die umliegenden StralRen zu verteilen. Dabei Ubernehmen die MarshallstralRe und der
Hermann-Léns-Weg nachwievor eine Ubergeordnete Funktion im bestehenden Stralennetz.
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Das Plangebiet ist somit bereits Uber die Marshallstral’e, Bettina-von-Arnim-Stral3e,
Nansenstral’e, Rabinstrale sowie den Hermann-Léns-Weg erschlossen. Entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption sollen mit der wohnbaulichen Entwicklung auch die an das
Betriebsgelande angrenzenden o6ffentlichen Stralen- und Freirdume Uberplant und in das
Plangebiet integriert werden. So wird u.a. die sldliche, offentliche Griinflache (Verkehrsgriin)
einschliellich der dort vorhandenen offentlichen Parkstidnde fir die Entwicklung von
Mehrfamilienhausern Uberplant und in den stadtebaulichen Entwurf integriert. Die bisher
rudimentar zum Hundeauslauf genutzte Rasenflache mit jungem Baumbestand bildet im
Bestand eine mindergenutzte Restflache zwischen den Larmschutzanlagen und der
vorhandenen Wohnbebauung; dies erfolgte seinerzeit insbesondere aufgrund des
Fortbestandes der Fleischwarenfabrik und kann folglich in der vorliegenden Planung
integriert werden. Damit stellt diese kleinteilige Griinflache eine Potenzialflache dar, die zur
weiteren Entwicklung des Innenbereiches genutzt werden kann.

Auch der bisherige, maandrierende StralRenverlauf der Nansenstralle wird begradigt und das
Bestandsnetz sinnvoll mit einem Planstrallennetz erganzt. Damit ergeben sich stadtebaulich
klare Strukturen in der Verkehrsfliihrung und dartiber hinaus wird eine weitere verkehrliche
Verbindung zwischen dem Hermann-Léns-Weg und der Marshallstralle erzeugt, sodass sich
die Verkehre auf die umliegenden und geplanten Stralen verteilen. Hierdurch wird das
bisher abgeschottete Betriebsgeléande der Fleischwarenfabrik fiir die Offentlichkeit gedffnet
und die Einfamilienhausstruktur entlang der MarshallstraBe kann um weitere
Einfamilienhauser stadtebaulich sinnvoll erganzt werden.

Die umliegende StralRentypisierung aus verkehrsberuhigten Verkehrsbereichen im
Mischprinzip wird fur die PlanstraBen aufgegriffen; dadurch wird ein familienfreundliches
Wohnquartier ermdglicht. Mit dem Wegfall des betrieblichen Anlieferverkehrs kann der
westliche Abschnitt der Marshallstralle zwischen Bettina-von-Arnim-StraRe und der
bisherigen Anlieferzone der Fleischwarenfabrik im Stralenquerschnitt reduziert und als
verkehrsberuhigter Bereich im Mischprinzip umgebaut werden. Die vorhandenen
Bilrgersteige der Marshallstral’e werden bis zur Fullwegeverbindung, die zur Lindgrenstralie
fuhren, aufrechterhalten. Insbesondere mit der Uberplanung der Nansenstrale wird so der
geradlinige Verlauf der Marshallstralle fortgeflUhrt und ein geordnetes stadtebauliches
Stralenbild ermdglicht.

Es soll ein stadtebaulich sinnvoller Ubergang von der westlich anschlieRenden Parkanlage
(Griinzug) in die urbanen Strukturen der Umgebung erfolgen. Im Ubergangsbereich vom
Hermann-Léons-Weg als Strale im Separationsprinzip (mit Birgersteigen) zu den
verkehrsberuhigten Planstralen im Plangebiet (Mischverkehrsflache), zu den &ffentlichen
FuBwegeverbindungen an der Rabinstralle und Walter-Gropius-Stralle sowie zu der westlich
anschlielenden Parkanlage wird der sudliche Abschnitt des Hermann-Lons-Weges mit einer
verkehrsberuhigten Platzflache Uberplant. Dieser neue Platz soll neben 6ffentlichen Park-
stdnden auch Aufenthaltsangebote (wie z.B. Sitzbanke oder Spielgerate) bieten und
Ubernimmt damit als Quartiersplatz die Funktion eines sozialen Treffpunktes fir die
bestehende und neue Wohnbevdlkerung. Der neue Quartiersplatz im urbanen Umfeld
erganzt die vorhandenen Naherholungsangebote der westlichen Parkanlage. Die dadurch
erzeugte stadtebauliche Aufweitung dient als ,Trittstein“ in die baulichen Strukturen und soll
als ,Gelenk® von der westlich anschlieRenden Parkanlage in die sldlich gelegenen
Aulenbereiche vermitteln. Der zentrale Platz inmitten des Plangebietes soll einen weiteren
Trittstein darstellen, sodass Griinqualitaten aus dem von Westen kommenden Griinzug Uber
die Platze und platz- und stralBenbegleitende Vegetation weiter in den Siedlungsraum
transportiert werden kdnnen.
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Der von zweigeschossigen Einfamilienhausern dominierte Suden von Telgte ist im Bestand
punktuell mit drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhdusern durchwachsen. Zur
stadtebaulichen Fassung des neuen Quartiersplatzes und als Auftakt des Plangebietes wird
daher der Platz von Mehrfamilienhausern eingerahmt. Die Mehrfamilienhauser tibernehmen
mit einer baulichen Uberhéhung, wie der Quartiersplatz selbst, ebenfalls stadtebauliche
Funktionen. Dabei stellen sich die sidwestlichen Baukdrper mit bis zu drei Vollgeschossen
zuzliglich Staffelgeschoss mit einer angemessenen Uberhéhung der aufgeweiteten
Freiflachen gegeniiber. Der nérdliche Baukérper am Hermann-Lons-Weg ist als ,Stadtvilla“
konzipiert und vermittelt mit zwei Vollgeschossen zuziiglich Staffelgeschoss zwischen den
sudlich anschlieflenden Mehrfamilienhausern und den bestehenden
Einfamilienhausstrukturen und fasst den Quartiersplatz in Richtung Norden ein. Die weiteren
Mehrfamilienhduser am inneren Platz im Plangebiet erhalten ebenfalls bis zu zwei
Vollgeschosse zuzlglich Dachgeschoss und vermitteln damit sowohl zu den neuen
Einfamilienhausern im Plangebiet sowie zu den bestehenden Einfamilienhausern.

Die GroRe der Mehrfamilienhduser orientiert sich an gangige Grundrisse im
Geschosswohnungsbau und ermoglicht auch die Aufnahme weiterer, das Wohnen
erganzende Nutzungen. Die Anordnung ermoglicht klare stadtebauliche Kanten und fasst die
Stralten- und Platzsituationen ein. Es besteht aufgrund des bestehenden Bedarfes in Telgte
die Uberlegung, innerhalb eines Mehrfamilienhauses eine GroRtagespfelege zur
Kinderbetreuung im Erdgeschoss zu integrieren. Ebenfalls wird beabsichtigt, die in diesem
Gebaude geplanten Wohnungen in einem preisgedampften Segment zu vermieten. Dadurch
wird nochmals unterstrichen, dass ein neues Wohngebiet flir unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen realisiert werden soll.

Fir die Ubrigen Bereiche des Plangebietes wird eine Durchmischung aus zweigeschossigen
Einfamilienhdusern in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhausern berlcksichtigt. Die
Anordnung und Grole der Einfamilienhduser orientieren sich am Bestand der Umgebung
und spiegeln moderne Grundriss-Standards flr das Einfamilienhaussegment wider. Der
Grofteil der Einfamilienhauser ist mit Stud-, West- und/oder Ostgarten angedacht; auch fur
den nordwestlichen Teilbereich werden flir die geplanten Doppelhaduser Sidgarten realisiert;
dies kann mit vorgelagerten Stellplatzen und Nebenanlagen erzielt werden. Die
aufgelockerte Einfamilienhausbebauung der Umgebung wird fiir das Plangebiet Uber-
nommen. Insgesamt reagiert die Planung mit den Einfamilienhdusern auf die Typologie,
Dichte und Gestalt der Umgebung.

Die Unterbringung des privaten, ruhenden Verkehrs erfolgt in erster Linie durch Garagen,
Carports und Stellplatze auf den jeweiligen privaten Grundsticken; flr die
Mehrfamilienhausbebauung wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen
vorgesehen, sodass ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild sowie ein stérungsfreier
Ablauf des ruhenden Verkehrs auf dem Plangrundstick erreicht werden kann. Zusatzliche
offentliche Parkplatze werden an der Nansenstrale und am Hermann-Lons-Weg
(Quartierplatz) vorgehalten. Weitere o6ffentliche Parkstdnde kénnen innerhalb der
Strallenverkehrsflachen nachgewiesen werden.

Der stadtebauliche Entwurf ist insgesamt so konzipiert, dass mit der Planbebauung der
Mehrfamilien- und der Einfamilienhauser klare stadtebauliche Kanten entlang der offent-
lichen StraBen ermdglicht und stadtebaulich sinnvolle Anknipfungspunkte an die
bestehenden baulichen Strukturen erzielt werden kénnen.
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis
WA 4) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt entsprechend der
Planungsintention, im Zuge der Innenentwicklung Wohnbauflachen im raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit der umliegenden Wohnbebauung zur Verfigung zu stellen und damit
den Siedlungsdruck abzumildern.

Nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind auch Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht storen. Dies
sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Mit der Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes werden damit auch Nutzungen erméglicht, die Uber das ,reine* Wohnen
hinausgehen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Festsetzung erfolgt entsprechend den
Planungszielen und in Anlehnung an die im naheren Umfeld vorhandenen, lberwiegend
wohnbaulichen Nutzungsstrukturen. Ferner erfolgt der Ausschluss dieser Nutzungen, da
diese aufgrund des damit verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des
Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld
vereinbar sind. Der Gebietstyp ,Allgemeines Wohngebiet® bleibt auch mit diesen
Einschrankungen gewahrt.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (GRZ), die Héhe baulicher
Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht der Obergrenze des Malles der baulichen Nutzung fur allgemeine
Wohngebiete gemall § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Grundflachenzahl ist im Rahmen der
zulassigen Werte der BauNVO so gewahlt, dass eine stadtebaulich sinnvolle und den
ortlichen Verhaltnissen entsprechende Ausnutzung der Grundsticke ermdglicht wird. Mit der
Nachnutzung der Fleischwarenfabrik wird dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung” gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung
getragen und das Nachverdichtungspotenzial somit groRtmdglich ausgeschdpft. Durch die
zusatzliche Verdichtung innerhalb des Siedlungskorpers der Stadt Telgte wird somit ein
Beitrag zum aktiven AuRenbereichsschutz geleistet, da zur Deckung des
Wohnflachenbedarfes in Form von Einfamilienhausbebauung und Geschosswohnungsbau
keine zusatzlichen und bislang unbebauten Flachen in Anspruch genommen werden
mussen. Entsprechend der Planungsziele soll ein Gebiet fir stddtisches Wohnen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern entstehen.

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine ergédnzende Festsetzung zur Uberschreitung der
GRZ fir an Gebaude angrenzende Terrassen sowie die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen aufgenommen, um eine angemessene Flexibilitdt im Hinblick auf die
Gestaltung von Geb&uden und ihren Ubergangsbereichen zum Freiraum sicher zu stellen.
An Gebaude angrenzende Terrassen werden nach der derzeit herrschenden Auffassung
nach § 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft und sind folglich Bestandteil der Hauptanlage. Diese
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daraus zu schlieBende Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet
deutlich ein und wird dem Anspruch an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
nicht gerecht. Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir an Geb&ude
angrenzende Terrassen zuléssig, sofern die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO einschlieRlich der angrenzenden Terrassen nicht mehr als
50% der festgesetzten Grundflachenzahl betragt. Es kann folglich sichergestellt werden,
dass die Uberschreitung durch MaRnahmen ausgeglichen und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden und sonstige offentliche
Belange stehen nicht entgegen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 darf die festgesetzte Grundflachenzahl
durch die Grundflache von Tiefgaragen bis zu 0,8 gemalt § 19 Abs. 4 Satze 2 bis 4
Uberschritten werden. Die Festsetzung zur zuldssigen Uberschreitung der GRZ durch
Tiefgaragen wird aufgenommen, um die erforderlichen Stellplatze innerhalb der flr
Uberwiegend Mehrfamilienhauser vorgesehenen Baugebiete realisieren zu kénnen und
gleichzeitig ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild im Hinblick auf den ruhenden
Verkehr zu gewabhrleisten. Die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO genannte Kappungsgrenze zur
GRZ von 0,8 wird mit der getroffenen Festsetzung eingehalten.

Eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung ist trotz der héheren baulichen
Ausnutzbarkeit im Zusammenspiel mit den Ubrigen Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung gewabhrleistet. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen grundsatzlich
die Befriedigung der Bedirfnisse des ruhenden Verkehrs. Die Bereitstellung einer
ausreichenden Anzahl offentlicher Parkplatze wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes (Dimensionierung der &ffentlichen Verkehrsflachen) erméglicht und kann
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung verwirklicht werden. Eine ausreichende Anzahl an
privaten Stellplatzen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf den privaten
Grundstlicken nachzuweisen. Dies ist grundsatzlich mdglich, vor allem aufgrund der
Festsetzungen zur Grundflachenzahl, um Tiefgaragen zu realisieren. Ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen ist durch die Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung nicht zu
vermuten.

Mit der Ausschopfung der gemall § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fir die
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung wird dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen. Es ist planerisches
Ziel, eine gute Ausnutzung der Grundsticke in Bezug auf die Anzahl der Wohneinheiten zu
ermdglichen und gleichzeitig die Inanspruchnahme der Flachen zu reglementieren.

Bei der Berechnung der zulassigen Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
sind die Flachenanteile an aulerhalb des Baugrundstucks liegenden Gemeinschaftsanlagen
gemall § 21a Abs. 2 BauNVO der Grundsticksflache hinzuzurechnen. Damit wird
gewabhrleistet, dass gegenuber der konventionellen Anordnung von Garagen und Stellplatzen
keine Nachteile in der Ausnutzung der Grundstucksflache entstehen. Gleichzeitig begunstigt
diese Festsetzung die Ausnutzung der Grundstlicke im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden im Sinne des Baugesetzbuches.

Die Stadt hat sich dafiir entschieden, im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
eine Geschossflache oder Geschossflachenzahl nicht festzusetzen. Dies ist gemall § 16
Abs. 3 BauNVO zulassig. Die Stadt ist sich dabei im Klaren, dass bei dieser Vorgehensweise
entweder durch die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans die Einhaltung der
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (einer
GRZ von 1,2) sichergestellt sein muss, oder fiir die (méglichen) Uberschreitungen die
Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 BauNVO vorliegen missen. Fir die allgemeinen
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Wohngebiete ergeben sich aus den festgesetzten Grundflachenzahlen in Verbindung mit der
jeweils festgesetzten Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse keine Uberschreitung der
Obergrenzen flr die Bestimmung der Geschossflachenzahl (GFZ) gemall § 17 BauNVO.
Rechnerisch wird maximal eine GFZ von 1,2 erreicht, was der Obergrenze fiir allgemeine
Wohngebiete entspricht.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse dient der Steuerung des Males der
baulichen Nutzung. Sie soll eine auf das Umfeld abgestimmte Hohenentwicklung und
Gestaltung gewahrleisten und somit zu einem harmonischen Siedlungsbild beitragen. Es soll
sichergestellt werden, dass sich die Neuplanung wohlproportioniert in das Ortsbild einflgt.
Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes (WA 1, WA 2, WA 4) wird die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse entsprechend der umgebenden Wohnbebauung auf maximal zwei
(1) begrenzt.

Als Auftakt des neuen Quartiers sind im Sudwesten die rahmengebenden
Mehrfamilienhauser vorgesehen. Daher wird im WA 3 die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
auf drei (lll) festgesetzt. Dabei erhalt die Mehrfamilienhausbebauung gegeniber den
geplanten und bestehenden Einfamilienhausern eine gestaffelte Hohenentwicklung, um
einen stadtebaulichen Ubergang der vorherrschenden und geplanten Bebauungstypologien
zu erzielen.

Hohe baulicher Anlagen

Um eine Ubersteigerte Hohenentwicklung zu vermeiden und ein Einfligen der geplanten
Bebauung in den raumlichen und baulichen Kontext der Umgebung zu ermdglichen, werden
im Bebauungsplan die maximalen Trauf-, First- und Gebdudehéhen in Metern Uber
Normalhdhennull (m G NHN) festgesetzt. Die festgesetzten Hohen werden in Abstimmung
auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse getroffen und orientieren sich an typischen
Einfamilienhdusern in Form von Doppel- und Reihenhdusern bzw. Mehrfamilienhdusern in
Form von Geschosswohnungsbau und bertcksichtigen zusatzlich die Realisierung von
Staffel- bzw. Dachgeschossen.

Die oberen Bezugspunkte zur Bemessung der Gebdudehdhen sind in den Festsetzungen
eindeutig geregelt. So ist der in Metern angegebene obere Bezugspunkt fur die Firsthdhe
(FH) bei geneigten Dachern die Oberkante der Dachhaut am Dachfirst. Fir die
Gebaudehothe (GH) gilt bei Flachdachern der obere Abschluss der Attika bzw. bei geneigten
Déachern die Firsthdhe als maximal zuldssige Gebaudehodhe. Fiur die Traufhéhe wird der
Schnittpunkt der Dachhaut mit der Aulienwand bestimmt.

Als Flachdacher werden fur die Hohenfestsetzungen Dachformen mit einer Dachneigung von
0° bis 10° bestimmt. Die derzeitige Rechtsprechung gibt keinen einheitlichen Hinweis zur
Dachneigung von Flachdachern. So wird in Bezug auf die Hohenfestsetzungen im
Bebauungsplan zur eindeutigen Regelung flr Bauherren, Architekten und
Baugenehmigungsbehdrde eine Dachneigung von 0° bis 10° definiert.

Fiar die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ermdglichen die HOohenfestsetzungen
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept bauliche Anlagen mit einer Traufhéhe von bis zu
rund 6,50 m bzw. eine Firsthéhe von bis zu rund 10,5 bis 11,0 m gegenlber der
Gelandeoberflache.

Im WA 3 sollen die Hohenfestsetzungen eine dem stadtebaulichen Konzept entsprechende
Uberhéhung im Vergleich zum (brigen Plangebiet durch eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen zuziiglich Staffelgeschoss ermoglichen. Die Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehohen ermdglicht im WA 3 bauliche Anlagen mit einer Héhe von rund
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13,5 m gegenuber der Gelandeoberflache. Durch die Festsetzungen soll der Bereich als
Eingang zum Quartier hervorgehoben werden. Innerhalb des WA 4 werden bauliche Anlagen
mit einer Hohe von rund 11,0 m gegenlber der Gelandeoberflache ermdglicht.

Die Uberschreitung der festgesetzten maximal zuldssigen First- und Geb&audehdéhen durch
untergeordnete Bauteile und technische Gebaudeeinrichtungen bis zu einer Héhe von 2,0 m
ermoglicht Bauherren eine ausreichende Flexibilitat im Hinblick auf die Ausgestaltung der
Gebaude auf dem privaten Grundstick und dient zudem der Foérderung des Einsatzes
regenerativer Energien (Solarenergie).

Im Hinblick auf eine ausreichend flexible Ausgestaltung der Gebaude auf dem privaten
Grundstiick sind zusatzlich Uberschreitungen der maximal festgesetzten Traufhdhe um bis
zu 3,0 m durch z.B. Zwerchhauser oder Gauben zuldssig. Da Traufhéhen nur in den
Bereichen festgesetzt sind, in denen eine Satteldachbebauung festgelegt wird, betrifft diese
Uberschreitung nicht die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4.

6.3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Das der Planung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht zum einen eine
Differenzierung der Wohnformen und zum anderen eine Einbindung des Baugebietes in die
umgebenden Bebauungsstrukturen vor. Dementsprechend wird in dem allgemeinen
Wohngebiet WA 1 eine offene Bauweise festgesetzt und die Gberbaubare Grundstucksflache
durch  Baugrenzen eingeschrankt. Durch die Gliederung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen mittels Baugrenzen resultiert in den allgemeinen Wohngebieten WA 2
bis WA 4 ebenfalls eine aufgelockerte und offene Bauweise.

Mit der Mdglichkeit, im Plangebiet Einzel- oder Doppelhausbebauungen, Hausgruppen (z.B.
Reihenhauser) und Mehrfamilienhauser (Geschosswohnungsbau) zu errichten, wird auf die
unterschiedlichen Anforderungen verschiedener Zielgruppen an den Wohnungsmarkt
reagiert. So sollen verschiedene Bevolkerungsschichten angesprochen und eine
Durchmischung des Wohngebietes durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
unterstatzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemal § 23 Abs. 3 BauNVO durch
Baugrenzen definiert. Die festgesetzten Baugrenzen bereiten die Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfs planungsrechtlich vor. Bei der Umsetzung der Planung wird durch
die Festsetzung von Baugrenzen ein Gestaltungsspielraum zur Anordnung und Ausformung
der Baukorper auf den Grundstlicken gewahrt. Gleichzeitig sind die Baufenster so angelegt,
dass sie den der Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf wiederspiegeln und
eine geordnete stadtebauliche Struktur vorbereiten.

Die Baufenster sind so angelegt, dass klare stadtebauliche Kanten entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen  ermdglicht werden. Entsprechend werden die (berbaubaren
Grundstlcksflachen gréfRtenteils mit einem Abstand von mindestens 3 m parallel bzw.
orthogonal der bestehenden bzw. geplanten offentlichen Strallenverkehrsflachen
ausgerichtet.

Durch die Zulassung geringfligiger Uberschreitungen der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Terrassen, Terrassenuberdachungen oder Sichtschutzwande um bis zu 3,0 m sowie
durch Hauseingange, Balkone oder Erker um bis zu 2,0 m wird den Nutzern und Bauherren
ein stadtebaulich vertraglicher Gestaltungsspielraum ermoglicht. Dabei wird die
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Uberschreitung von untergeordneten Vorbauten auf maximal 1/3 der Fassadenbreite
zugelassen, um ein stadtebaulich geordnetes Siedlungsbild zu erreichen.

Durch die Regelungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache insgesamt wird zum einen die
stadtebauliche Qualitdt im Plangebiet gewahrt, zum anderen auch gleichzeitig ein
vertraglicher Spielraum bei der Ausgestaltung der Grundstiicksflachen ermdglicht.

6.4. Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr die
Méglichkeit gegeben, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf den privaten
Grundstucksflachen zu realisieren und eine Flexibilitdt in der Anordnung des ruhenden
Verkehrs fur Bauherren und Architekten zu gewahren. So sind in den allgemeinen
Wohngebieten Garagen, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze sowie Carports auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig.

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind in den Uberwiegend fiir Geschosswohnen
vorgesehenen Bereichen in den allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis WA 4 auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen allgemein zulassig. Die Festsetzung soll insgesamt
ein stadtebaulich attraktives Ortsbild sichern und gleichzeitig nutzerfreundliche Losungen im
Umgang mit dem ruhenden Verkehr ermdglichen sowie zur Umsetzung von attraktivem
Wohnraum der Innenentwicklung Rechnung tragen.

Nebenanlagen sind entsprechend der Baunutzungsverordnung in den allgemeinen
Wohngebieten allgemein zuldssig, sodass das Ziel verfolgt werden kann, insbesondere
Anlagen zur privaten Garten- und erweiterten Wohnnutzung sowie zur Gebietsversorgung zu
ermaoglichen.

6.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um den aufgelockerten Charakter des Wohngebietes zu unterstiitzen, wird festgesetzt, dass
in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 ausschliel3lich Wohngebaude mit maximal zwei
Wohneinheiten je Hauseinheit zuldssig sind. Dadurch, dass zwei Wohneinheiten zulassig
sind, kann bei Einfamilienhdusern auch z.B. eine Einliegerwohnung ermdglicht werden.
Gleichzeitig wird so die maximal mdgliche Anzahl der Wohnungen im Plangebiet
reglementiert und es kann damit sichergestellt werden, dass u.a. der erforderliche
Stellplatzbedarf auf den privaten Grundstliicken untergebracht werden kann.

6.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes
Privatstrallen vorgesehen. Diese privaten Stichstrallen erschlielen nur eine geringe Anzahl
an Wohneinheiten und fungieren darlber hinaus nicht als Verbindungs- oder
Durchgangswege. Die Privatstrallen werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Anlieger der Baugebiete WA 1 und WA 2 sowie zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager festgesetzt.

6.7. ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber den Hermann-Lons-Weg, die Bettina-von-Arnim-Stral3e,
Marshallstralle und Nansenstrale erschlossen. Durch neue o6ffentliche Verkehrsflachen ist
gemal des stadtebaulichen Entwurfes eine innere Erschlielung angedacht, die an die
Marshall- und Nansenstrale sowie an den Hermann-Léns-Weg anschliet. Aus dem
umliegenden, bestehenden Straliennetz liegen die Marshallstrale, die NansenstralRe und
der Hermann-Lons-Weg in Teilen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die
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Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes fir diese Strallenabschnitte werden
teilweise Ubernommen, sodass die Marshallstrale und der Hermann-Ldons-Weg als
offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt werden. Um den Gebietsanschluss an die
Nansenstrale zu ermoglichen, werden die bisher als strallenbegleitendes Verkehrsgriin
festgesetzten Teilflachen der Nansenstralle als Ooffentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption werden die Planstrallen, in Anlehnung an das
umliegende und anschlieRende Stralennetz, ebenfalls als 6ffentliche Verkehrsflachen mit
der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt, um ein ruhiges und
familienfreundliches Wohnumfeld zu ermdglichen.

Der vorhandene FuRBweg zwischen Marshallstralie und Lindgrenstralie wird als offentliche
Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg“ festgesetzt, um die
vorhandene Wegeverbindung weiterhin planungsrechtlich zu sichern.

Die MarshallstraBe kann aufgrund des Wegfalls der bisherigen, betriebsbedingten
Anlieferverkehre im StralRenquerschnitt reduziert und an die wohnbauliche Entwicklung
baulich angepasst werden. Damit kdnnen an dieser Stelle innerhalb der zweckgebundenen
offentlichen Verkehrsflache offentliche Parkplatze planungsrechtlich vorbereitet werden. Am
Ende des Hermann-Lons-Wegs weitet sich die Verkehrsflache auf, um hier den geplanten
Platz im Ubergang zum westlich anschlieRenden Griinzug realisieren zu kénnen.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnbebauung sind auf den privaten
Grundstucksflachen nachzuweisen. Daruber hinaus sind innerhalb der 6&ffentlichen
Verkehrsflachen ausreichende Mdoglichkeiten zum Besucherparken im Quartier gegeben.
Weitere oOffentliche Parkstande befinden sich auRerhalb des Geltungsbereichs entlang der
umliegenden Stralen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden keine signifikanten Zunahmen des
Verkehrsaufkommens durch die Wohnbebauung erwartet. Eine Beeintrachtigung der
Verkehrssicherheit und -qualitat ist daher aufgrund der nur geringfligigen Verkehrserhéhung
nicht zu erwarten. Insbesondere mit dem Abgang der Fleischwarenfabrik wird im Hinblick auf
die bisherigen Lieferverkehre und sonstigen betriebsbedingten Verkehre insgesamt keine
Verschlechterung der Verkehrssituation und der damit verbundenen Emissionen
prognostiziert.

6.8. Festsetzung einer Bedingung

Im Bebauungsplan ist als bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgenommen,
dass die Aufnahme einer Wohnnutzung oder sonstigen schutzbedirftigen Nutzung erst
zulassig ist, wenn die derzeit bestehende Fleischwarenfabrik aufgegeben wird bzw. die
projektierte Standortverlagerung des Betriebes vollzogen ist. Im Bestand stellt sich die
bestehende gewerbliche Nutzung inmitten von Wohnbebauung als Fremdkérper dar, sodass
mit der bedingten Festsetzung diese stadtebaulich besondere Situation Berticksichtigung
findet und etwaigen, negativen Auswirkungen dieser Gemengelage Rechnung getragen wird.
Aus den vorgenannten stadtebaulichen Grinden wird die Nachnutzung der
Fleischwarenfabrik mit Wohngebauden angestrebt. Mit der formulierten Zielsetzung der
Firma Wulff zur Standortverlagerung und der damit verbundenen Freimachung des Areals fir
eine wohnbauliche Entwicklung ist der Eintritt der Bedingung hinreichend bestimmt und
gewiss. Die Folgenutzung ergibt sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Einschrankung dient zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung
des Plangebietes sowie zur Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.
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Ausgenommen hiervon sind Wohnnutzungen in einzelnen Baufeldern, wenn und soweit
durch anderweitige MaRnahmen (z.B. architektonische Selbsthilfe oder passive
SchallschutzmalRnahmen) die Anforderungen an den Immissionsschutz erfiillt sind. Relevant
erscheint hierbei insbesondere die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Larm und die Einhaltung der Geruchsimmissions-
Richtlinie — GIRL. Gemal TA-Larm sind an Immissionsorten in allgemeinen Wohngebieten
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts einzuhalten. Gemal der Geruchsimmissions-Richtlinie -
GIRL - darf die Haufigkeit der Geruchsstunden in Wohngebieten 10 % nicht Gberschreiten.
Der Nachweis ist durch einen anerkannten Sachverstandigen fir Schallschutz im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Die Folgenutzung wird durch die im Plan
eingetragenen Baugebiete und die textlichen Festsetzungen bestimmt. Durch diese
Festsetzung wird ermdglicht, dass die geplante Wohnbebauung, sofern durch einen
anerkannten Sachverstandigen fir Schallschutz die Anforderungen des Larmschutzes fir die
Baugebiete nachgewiesen werden kann, auch in Teilbereichen (z.B. auf der &stlich
gelegenen Grinlandbrache) errichtet werden kann.

6.9. Ortliche Bauvorschriften

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortsbildes werden gestalterische
Festsetzungen gemalR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Dabei sind die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes
stadtebauliches Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der individuellen
Gestaltung angemessene Moglichkeiten verbleiben. Dabei beschranken sich die
gestalterischen Bauvorschriften auf die Dachform, Dachneigung, Firstrichtung, die
einheitliche Ausbildung der Gebaudegestaltaneinander angrenzender Doppelhduser und
Hausgruppen sowie die seitliche Eingriinung von Garagen, Carports und Stellplatzen. Des
Weiteren werden, abgesehen von technischen Dachaufbauten, glasierte Dachsteine und -
pfannen  bzw. sonstige glanzende Dacheindeckungen aus  Grinden des
Ricksichtnahmegebotes im Hinblick auf Lichtemissionen durch Reflexionen als unzulassig
festgesetzt. Zudem trifft der Bebauungsplan einheitliche Festsetzungen zu Einfriedungen,
um ein einheitliches Quartiersbild zu ermdglichen.

7. Nachrichtliche Ubernahmen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Telgte wird die Richtfunktrasse 252 602 / 002
mit einem insgesamt 200 m breiten Schutzbereich dargestellt. Die Richtfunktrasse wird als
nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Die Trasse selbst
liegt etwa 100 m westlich des Plangebietes. Innerhalb der Teilflachen des Bebauungsplanes,
die von dem Schutzbereich der Richtfunktrasse tangiert sind, werden keine Uberbaubaren
Grundstlicksflachen festgesetzt. Die Hohe baulicher Anlagen soll durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes auf weit unter 30 m Uber Gelédndeoberkante begrenzt werden.

Darliber hinaus enthalt der Bebauungsplan als nachrichtliche Ubernahme von standigen
Sichtbehinderungen freizuhaltende Sichtdreiecke gemal RASt 06 (Richtlinien fir die Anlage
von Stadtstral’en) der Forschungsgesellschaft flr Stralen- und Verkehrswesen (FGSV).
Dabei sind die unter Hinweise dargestellten Anforderungen zu berucksichtigen, um
insbesondere die Sicht von Verkehrsteilnehmern gewahrleisten zu kénnen.

8. Hinweise

Im Bebauungsplan werden Hinweise aufgenommen, die im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens ermittelt werden und der moglichst umfassenden Information fur Bauherren und
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fur die Bauaufsichtsbehérde dienen. Hiermit soll u.a. den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Gefahrenabwehr und den Belangen des
Artenschutzes, der Bodendenkmalpflege sowie des Boden- und Wasserschutzes Rechnung
getragen werden. Die bisher ermittelten Hinweise, die im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens zu bertcksichtigen sind, werden im Folgenden zusammengefasst:

Niederschlagsentwasserung

Die auf den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 anfallenden
Niederschlagswasser sind gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) iV.m. § 44
Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NRW) zu beseitigen.

Kampfmittel
Es ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern sind

Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehdrde, die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der
Bezirksregierung Munster zu benachrichtigen.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauerreste, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veradnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
derartigen Funden ist dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe LWL-Archaologie flr
Westfalen, Aulienstelle Minster, An den Speichern 7, 48157 Munster, Tel.: 0251 / 591 88 01
unverzlglich anzuzeigen und die Fundstelle in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15
und 16 Denkmalschutzgesetz NW). Die Weisung des LWL fir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

VermeidungsmaRnahmen
Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlieRen, sind folgende Vermeidungsmaflnahmen einzuhalten:

+ Baufeldrdumungen sind ausschlielich im Zeitraum vom 15.08. eines Jahres bis zum
28./29.02. des Folgejahres zulassig.

» Fall- und Rodungsarbeiten sind gemal § 39 BNatSchG ausschlie8lich im Zeitraum vom
01.10. eines Jahres bis zum 28./29.02 des Folgejahres zulassig.

+ Etwa zwei Wochen vor Beginn von Abrissarbeiten sind bestehende Gebaude unter
artenschutzrechtlicher Begleitung auf einen Besatz mit Fledermausen zu prifen und ggf.
Malnahmen einzuleiten.

» Es wird der Einsatz von LED-Leuchtmitteln an Wege- und Freiflachen sowie im Rahmen
der AuBRenbeleuchtung der Gebdude empfohlen, um das Kollisionsrisiko von
Fledermausen zu reduzieren.

Sichtfreihaltung

Die nachrichtlich Gbernommenen Sichtfelder (Sichtdreiecke) sind gemall RASt 06
(Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral’en) der Forschungsgesellschaft fur Strafien- und
Verkehrswesen (FGSV) in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen
Sichthindernissen (wie z.B. bauliche Anlagen, parkende Fahrzeuge und sichtbehindernder
Bewuchs) freizuhalten. Baume, Lichtsignalgeber, Lichtmaste u.a. sind innerhalb der
Sichtdreiecke zulassig. Die Sicht von sowie die Sicht auf Verkehrsteilnehmer, insbesondere
auf Kinder, darf nicht beeintrachtigt werden.

Léschwasserversorgung
Fir das Plangebiet steht eine Loschwasserversorgung von 48 m?®h (iber einen Zeitraum von
2 Stunden aus dem offentlichen Trinkwassernetz zur Verfligung. Darlber hinausgehende
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Mengen sind entsprechend § 1 Abs. 2 FSHG (Gesetz Uber den Feuerschutz und die
Hilfeleistung) sowie entsprechend des Merkblattes DVGW W 405 im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit den zustandigen Versorgungstragern und Fachbehdrden der
Stadt Telgte abzustimmen bzw. im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Uber
geeignete Malinahmen zum Objektschutz (z.B. Bereitstellung von Léschwasserbehaltern) zu
gewabhrleisten.

Flugverkehrslarm

Rund 5,0 km nordwestlich des Plangebietes befinden sich der Standortiibungsplatz
~Minster-Handorf“ sowie rund 3,5 km sudlich der Verkehrslandeplatz Miinster-Telgte. Das
Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer festgesetzten Larmschutzzone der
Bezirksregierung Munster, sodass keine baulichen oder sonstigen Schallschutzmalinahmen
gegen Flugverkehrslarm getroffen werden missen. Dennoch sind Belastigungen durch den
Flugbetrieb méglich.

Einsichtnahme in aulRerstaatliche Regelungen

Die auRerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in
den textlichen Festsetzungen oder Hinweisen Bezug genommen wird, kbénnen im Rathaus
der Stadt Telgte, Fachbereich 6 Planen, Bauen und Umwelt, Balifeld 4-6, 48291 Telgte
eingesehen werden.

9. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets mit Strom, Telekommunikation, Wasser und Gas
erfolgt Uber die Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes.

Die Schmutzwasserbeseitigung kann per Anschluss an das vorhandene bzw. zu erweiternde
Entsorgungsnetz erfolgen. Es bestehen Mischwasserkanale im Hermann-Léns-Weg und in
der Bettina-von-Arnim-Stral’e sowie ein Schmutz- und Regenwasserkanal im Trennprinzip in
der Nansen- und Rabinstralle. Der in der NansenstralRe vorhandene Regenwasserkanal gilt
bereits im Bestand als Uberlastet. Fur die Planbebauung am Hermann-L6ns-Weg sowie an
der Bettina-von-Arnim-Stral3e kann der Anschluss an den jeweils bestehenden Mischkanal
erfolgen.

Fur die Regenwasserbeseitigung der auf dem Plangebiet anfallenden Niederschlage kann
ebenfalls auf das bestehende Kanalnetz zugegriffen werden, da das Plangebiet in weiten
Teilen nicht erstmals einer Bebauung zugefuhrt wird. Dartber hinaus kann fur die
Niederschlagsentwasserung auch auf die bestehende Vorflut am Ende des Hermann-Lons-
Weges bzw. an der Walter-Gropius-Stralde zurlckgegriffen werden, die Uber den Gringurtel
sudlich des Kindergartens in das vorhandene Retentionssystem ableitet. FUr das Plangebiet
selbst wird die grundsatzliche Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden im 2-Meter-
Raum gemall BK50 (digitale Bodenkarte von NRW im MaRstab 1:50.000, Geologischer
Dienst NRW) im Plangebiet als geeignet eingestuft.

Die weitere Entwasserungsplanung erfolgt vor Umsetzung des Bebauungsplanes unter
Berticksichtigung der einschlagigen Richtlinien und Gesetze sowie in Abstimmung mit den
Fachbehdrden.

Auf Ebene des Bebauungsplanes sind somit die Voraussetzungen flir die Abwasser- bzw.
Regenwasserbeseitigung im Sinne des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 44
Landeswassergesetz (LWG NRW) vorbereitet. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das bestehende Kanalnetz zu
erwarten.
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10. Verfahren
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Griiner Weg Ost — II. Teilabschnitt* wird im Verfahren
gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgeflihrt. Die im Plan zulassige Grundflache im Sinne
des §19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb von 20.000 m?. Es werden keine weiteren
Bebauungsplane in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt, deren Grundflachen mit zu berlicksichtigen waren. Durch den Bebauungsplan
wird im Ubrigen nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen. Ebenso bestehen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Natura 2000-Gebiete. Demgemal erfiillt der Plan die
Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB und kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Folgerichtig wird von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von
der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfigbar sind, von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach
§ 4c BauGB abgesehen. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
als erfolgt bzw. zulassig.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Telgte ist das Plangebiet als ,Gewerbliche
Bauflache® (G) inmitten von Wohnbauflachen (W) dargestellt. Die Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes sollen im Zuge der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB zugunsten von Wohnbauflachen angepasst werden.

Der Ausschuss fir Planen und Bauen, Umland und Umwelt der Stadt Telgte hat in seiner
Sitzung am 28.09.2017 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Griiner Weg
Ost — Il. Teilabschnitt* beschlossen. In der Sitzung vom 15.03.2018 hat der Ausschuss flr
Planen und Bauen, Umland und Umwelt aufgrund des um die sldliche Grunflache erganzten
Geltungsbereichs die erneute Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB beschlossen.

Am 27.09.2017 sowie am 04.07.2018 wurde im Rahmen von Informationsveranstaltungen
der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig
Gelegenheit zur Beteiligung am Verfahren gegeben. Bei den beiden Blrgerabenden konnte
sich die Offentlichkeit u.a. Uber die Ziele, Inhalte sowie (ber den Ablauf des
Bebauungsplanverfahrens informieren und bereits erste Anregungen einbringen. Dabei
wurden insbesondere Hinweise zur geplanten Geschossigkeit der Mehrfamilienhduser
gegeben. Zudem wurde im Laufe des Verfahrens der dem Bebauungsplan zugrunde
liegende stadtebauliche Entwurf mehrfach dem Gestaltungsbeirat der Stadt Telgte zur
Abstimmung vorgelegt und insbesondere hinsichtlich der Gebaudestellung und
Bautypologien, der Geschossigkeiten sowie der StralRenplanung angepasst.

Der Ausschuss fir Planen und Bauen, Umland und Umwelt der Stadt Telgte hat in seiner
Sitzung am 17.05.2018 die Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die 6¢ffentliche
Auslegung erfolge im Zeitraum vom 02.07.2018 bis einschliefllich zum 17.09.2018; die
Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemals § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte parallel im gleichen Zeitraum. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden
gepruft und in der Planung berlcksichtigt. Im Bebauungsplan wurden aufgrund der
wesentlichen Stellungnahmen freizuhaltende Sichtdreiecke sowie einzelne Hinweise zur
Klarstellung redaktionell erganzt.
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11. Stadtebauliche Kennwerte

Nettowohnbaulandflache 12.780 m?
Offentliche Verkehrsflachen 3.450 m?
Gesamt 16.230 m?
Geplante Wohneinheiten: ca. 80 bis 85

12. Auswirkungen

12.1. Stadtebauliche Auswirkungen

Die Planung verfolgt das Ziel, mit der Aufgabe und Umsiedlung der derzeit bestehenden
Fleischwarenfabrik samtliche baulichen Anlagen der Fleischwarenfabrik (einschlieRlich
Larmschutzwand und Larmschutzwall) zurlickzubauen und das Plangebiet im Sinne einer
Innenentwicklung vor Auenentwicklung nachzunutzen und wohnbaulich zu entwickeln.
Durch die Schaffung eines zusatzlichen Wohnraumangebotes kann die vorhandene
Infrastruktur zusatzlich genutzt werden, sodass ein Beitrag zur optimalen Ausnutzung dieser
geleistet wird.

Der stadtebauliche Fremdkérper mit gewerblicher Nutzung wird innerhalb der bestehenden
Wohnsiedlung zur wohnbaulichen Nutzung Uberplant. Die Planung des innerstadtischen
Areals tragt dazu bei, das im Sidden von Telgte mit Einfamilienhdusern wohnbaulich
vorgepragte Siedlungsbild zu arrondieren. Mit der Umsiedlung des Gewerbebetriebes
entfallen sogleich auch erhebliche betriebsbedingte Emissionen auf die bestehende
Wohnbevdlkerung. FiUr den Betrieb selbst werden zugleich mit der Umsiedlung an einem
neuen Standort betriebliche Entwicklungen ermdglicht und somit den Belangen gemali} § 1
Abs. 6 Nr. 8 BauGB Rechnung getragen. Fir das Ortsbild ergeben sich insbesondere mit
dem Ruckbau der Larmschutzanlagen positive Auswirkungen, da das Betriebsgelande
geoffnet und stadtebaulich in die vorhandenen Wohnstrukturen eingebettet werden kann.

Mit der Nachnutzung der gewerblichen Flachen erdffnet sich mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes auch die Moglichkeit, die an den Gewerbebetrieb angrenzenden
offentlichen Flachen zu Uberplanen. Damit konnen die seinerzeit zu bewaltigenden
stadtebaulichen Zwéange, die den Fortbestand der Fleischwarenfabrik zum Ziel hatten, geldst
und eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung gesichert werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt mit Anschluss an das vorhandene
Straltennetz. Durch die Schaffung weiterer Wohneinheiten wird es zu einer geringfligigen
Erhéhung des vorhandenen Verkehrsaufkommens kommen, zugleich entfallen mit dem
Wegfall der gewerblichen Nutzung erhebliche Lieferverkehre. Eine Beeintrachtigung der
Verkehrsqualitat ist daher aufgrund der nur geringfligigen Verkehrserhéhung nicht zu
erwarten.

Die erforderlichen privaten Stellplatze werden innerhalb der privaten Grundsticke
nachgewiesen. Dadurch kann auch im Hinblick auf den ruhenden Verkehr eine stadtebaulich
geordnete Situation geschaffen und Konflikte vermieden werden.

Die Planung leistet insgesamt einen Beitrag zur Schaffung dringend bendétigter
Wohnbauflachen in der Stadt Telgte und im Sinne der Innenentwicklung zum schonenden
Umgang mit Grund und Boden.
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12.2. Umweltauswirkungen

Gemall § 1 Abs. 5 und 6 BauGB i.V.m. § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen die Belange u.a. des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des
Bodens sowie des Klimas zu bericksichtigen. GemaR § 19 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und § 4a Landschaftsgesetz (LG NRW) ist der Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen.

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Griiner Weg Ost — Il. Teilabschnitt*
erfolgt im Sinne des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Durch die
Planung soll eine zuldssige Grundflache festgesetzt werden, die den Schwellenwert von
20.000 m? nicht erreicht. Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen eine wohnbauliche
Entwicklung und die Nachnutzung einer integrierten und erschlossenen Flache im
Innenbereich einhergehen. Weitere Bebauungsplane im Zusammenhang befinden sich nicht
in Aufstellung. Mit den folgenden Darstellungen der umweltbezogenen Auswirkungen auf die
Schutzgiter gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB sowie den Bestimmungen nach § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB werden die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
gemal § 13a BauGB als gegeben angesehen.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen. Die in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe a) BauGB genannten Schutzguter sind nicht betroffen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemal® § 13a
BauGB entfallt die Pflicht einer Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB, der Umweltbericht
gemall § 2a BauGB und die Angabe gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, entfallen ebenfalls. Auf eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung kann verzichtet werden.

Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung
des Bebauungsplanes eintreten (§ 4c BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren ebenfalls
nicht. Gleichwohl wird eine Betrachtung der Umweltbelange vorgenommen. Die
Artenschutzprifung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt und
entsprechende Malnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaRl § 44
BNatSchG in den Bebauungsplan ibernommen. So werden die relevanten Umweltbelange
im Verfahren umfassend bericksichtigt und im Folgenden dargestellt:

12.2.1. Schutzgebiete

Das Plangebiet ist Teil der naturrdumlichen Haupteinheit ,Ostminsterland, GroRlandschaft
Westfalische Bucht“. Das Plangebiet und dessen Umgebung sind nicht Bestandteil eines
FFH-Gebietes oder Vogelschutzgebietes gemal den Natura2000-Richtlinien. Das Plangebiet
und dessen direktes Umfeld sind nicht Bestandteil eines Naturschutz- (NSG) oder
Landschaftsschutzgebietes (LSG). Das nachstgelegenste Schutzgebiet ist das LSG 2.4.19
.Delsener Heide" etwa 950 m sudostlich des Plangebietes. Eine Gefahrdung der Schutz- und
Entwicklungsziele der Schutzgebiete durch den Bebauungsplan ist aufgrund der Entfernung
auszuschlieBen. Im Plangebiet oder den angrenzenden Flachen befinden sich keine
gesetzlich geschitzten Biotope bzw. Verbundflachen gemal § 62 Landschaftsgesetz oder
gemal Alleenkataster NRW geschutzte Alleen. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes
werden somit insgesamt keine Schutzgebiete gefahrdet.
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12.2.2. Schutzgut Mensch

Der 6stliche Teil des Plangebietes stellt sich im Bestand als unbebaute Grinlandbrache dar.
Diese dient derzeit der informellen Freizeitnutzung (Hundeauslauf, Kinderspielen).
Insbesondere mit dem ausgewiesenen Kinderspielplatz in der Griinanlage sltdwestlich des
Plangebietes sowie den fuBlaufig nahegelegenen Aufienbereichsflachen im Siden von
Telgte stehen ausreichende und hochwertigere Angebote zur Verfiigung, sodass keine
wesentliche Einschrankung auf die Freizeit- und Naherholungsmdglichkeiten durch die
Planung einhergehen. Gleiches gilt fir die im Suden des Plangebietes vorhandene
Grinflache, die gemal des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes als ,Verkehrsgrin®
festgesetzt ist und im Realbestand liberwiegend zum Hundeauslauf genutzt wird.

Zur Bewertung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms ist insbesondere die
Alverskirchener Stral3e (L 811) als mafRgebliche Schallquelle zu betrachten. Die Wolbecker
Straflte (L 585) mit rund 3.320 Kfz/24h befindet sich rund 330 m westlich des Plangebietes
und stellt aufgrund der groRen Distanz keine wesentliche Larmbelastung flr das Plangebiet
dar. Auch bei den unmittelbar umliegenden Stralen ist aufgrund des vorliegenden
Strallennetzes sowie aufgrund der verhaltnismaflig gering befahrenen Anliegerstral3en nicht
von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Die Alverskirchener Stralle (L 811) mit rund 4.830 Kfz/24h (gemal StralRenverkehrszahlung
SVZ 2015 des Landesbetriebs StraRen.NRW) befindet sich rund 80 m &stlich des
Plangebietes. Gemaly des ,Vereinfachten Ermittlungsverfahrens fur Larm-Immissionen®
(Anhang 1 des Runderlasses ,Berlcksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau®,
MBI.NRW.1988 S. 1238) sind bei 5.000 Kfz/d und einem Abstand zum Immissionsort von
70 m fur Stadtstralten (innerorts, 60 km/h) Mittelungspegel von rund 55 dB(A) im
Tagzeitraum bzw. 45 dB(A) im Nachtzeitraum, jeweils in der sog. freien Schallausbreitung zu
erwarten. Daher kann insgesamt davon ausgegangen werden, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® mit 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts fur
allgemeine Wohngebiete eingehalten werden koénnen, sodass auf Ebene des
Bebauungsplanverfahrens keine wesentlichen Auswirkungen aus Strallenverkehrslarm zu
erwarten sind.

Es ist bei der Verkehrslarmsituation zusatzlich davon auszugehen, dass aufgrund der
strallenbegleitenden Bebauung an der Alverskirchener Stralle ein gewisser Schallschirm
vorliegt und die o.g. Pegel im Plangebiet nicht erreicht werden. Insbesondere mit den
energetischen  Anforderungen der Energie-Einsparverordnung (EnEV) an die
Hochbauplanung kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass bereits die
schalltechnischen Anforderungen an AuRenbauteile gemals DIN 4109 fir die
Larmpegelbereiche Il bis teilweise Il eingehalten werden. Darlber hinaus ist im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren ein Schallschutznachweis zu erbringen sowie ggf. geeignete
passive SchallschutzmaRnahmen an den Aufienbauteilen gemal® DIN 4109 umzusetzen.
Auch auf die Aulenwohnbereiche der geplanten Wohnbebauung (wie z.B. Balkone,
Terrassen, Gemeinschaftsgriin) kénnen wesentliche negative Auswirkungen ausgeschlossen
werden, da der anerkannte Grenzwert von 62 dB(A) im Tagzeitraum im Plangebiet nicht
Uberschritten wird.

Auf das Plangebiet wirken gemaR Larmkartierung des Landes keine erheblichen
Larmimmissionen von nahegelegenen Fernverkehrswegen sowie bundeseigenen und nicht-
bundeseigenen  Schienenstrecken ein. Auch liegen keine Informationen zu
Beeintrachtigungen durch Flugverkehrslarm vor; das Plangebiet befindet sich nicht in einer
festgesetzten  Larmschutzzone der Bezirksregierung Minster, sodass keine
Gesundheitsgefahrdungen zu erwarten sind bzw. bauliche oder sonstige MalRnahmen gegen
Flugverkehrslarm zu besorgen sind. Von den nahegelegenen zivilen und militarischen
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Flugplatzen kénnen jedoch Belastigungen einhergehen. Erhebliche
Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet sind somit nicht zu erwarten.

Gleichermallen sind auf das Plangebiet keine relevanten Larmeinwirkungen aus
Gewerbeldrm zu erwarten. Westlich des Hermann-Lons-Wegs besteht ein weiterer
Produktionsbetrieb (Elektroausristung). Mit dem direkt an diesen Gewerbebetrieb
angrenzenden Wohnbestand kann davon ausgegangen werden, dass die Immissions-
grenzwerte der TA Larm auf dem Plangebiet eingehalten sind; die Planbebauung weildt
einen groReren Abstand zum Betrieb als die vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld.

Etwaige negative Auswirkungen des vorhandenen Kinderspielplatzes sowie der
Kinderbetreuungseinrichtungen sind gemafl der allgemeinen Rechtsauffassung als
sozialadaquat vertraglich eingestuft, sodass durch diesen keine negativen Einwirkungen
hiervon sowie durch dessen Nutzung einhergehen.

Insgesamt kénnen wesentliche negative Larmeinwirkungen auf das Plangebiet aufgrund der
geringen Vorbelastungen auf Ebene des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden.
Insbesondere mit dem schalltechnischen Nachweis im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens erfolgt die Einhaltung der einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4109), sodass
hierdurch den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Rechnung getragen wird und weitere Festsetzungen zum Schallschutz auf Ebene des
Bebauungsplanes nicht erforderlich sind.

Insbesondere mit der angedachten Standortverlagerung der derzeit bestehenden
Fleischwarenfabrik geht eine deutliche Verbesserung der betriebsbedingten Emissionen auf
die bestehende Wohnbevélkerung einher. Die durch den derzeitigen Anlieferverkehr
induzierten Larm-, Schadstoff- und Verkehrsbelastungen sowie die sonstigen, betriebs-
bezogenen Larm- und Geruchsbelastigungen entfallen mit Umsetzung des Bebauungs-
planes ganzlich.

Die Planung sieht fur das gesamte Plangebiet eine wohnbauliche Entwicklung mit
Einfamilien- und Mehrfamilienhausstrukturen vor. Durch Umsetzung des Bebauungsplanes
werden weiterhin Verkehre induziert, die jedoch zur bauordnungsrechtlich zuldssigen bzw.
mdglichen Verkehrssituation (Bestandssituation) keine Verschlechterung fur das Schutzgut
bedingen. Von den planbedingten Verkehren gehen somit keine wesentlichen, negativen
Auswirkungen (Verkehrslarm, Schadstoffe) auf die umliegenden Wohnquartiere sowie auf
das vorhandene Stralennetz aus. Es ist eher von einer Verbesserung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auszugehen, da es sich zukiinftig
nicht mehr um gewerbliche Verkehre durch PKW und LKW, sondern um gebietsvertragliche
Ziel- und Quellverkehre des neuen Wohngebietes handelt.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme der Sichtdreiecke gemaR RASt 06 kann bereits auf
Ebene des Bebauungsplanes die Verkehrssicherheit der jeweiligen Verkehrsteilnehmer
gewahrleistet werden (vgl. Kapitel 7).

In der relevanten Umgebung des Plangebietes befinden sich weder im Bestand noch in der
Planung Seveso-lll-Betriebe oder sonstige Storfallbetriebe. Die bauordnungsrechtlich
erforderlichen Feuerwehraufstellflachen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen; die Erreichbarkeit der einzelnen Baugrundstlicke ist Uber die o6ffentlichen
Stralien gesichert. Die Stadt Telgte, und damit das gesamte Plangebiet, befindet sich gemaf
DIN EN 1998-5 (ehem. DIN 4149) in keiner Erdbebenzone. Zum derzeitigen Kenntnisstand
des Bebauungsplanverfahrens liegen auch keine Erkenntnisse zu Altlasten oder
Verdachtsflachen sowie zu vorhandenen Kampfmitteln vor. Das Plangebiet ist nicht Teil
eines Hochwasser- oder Uberschwemmungsgebietes. Es sind keine Gefidhrdungen auf
Wohn- und Arbeitsbevilkerung zu erwarten. Auf Ebene des Bebauungsplanes sind somit
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neben den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch der
Katastrophenschutz und die Unfallgefahr in Bezug auf das Schutzgut Mensch bertcksichtigt.

Mit den aufgenommenen Hinweisen werden Informationen gegeben, die in der Ausfiihrungs-
planung und im Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen sind, um den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung Rechnung zu tragen.

Die geplanten Mehrfamilienhduser mit bis zu drei Vollgeschossen zzgl. gestaffeltem
Geschoss reagieren behutsam auf die umliegende Nachbarbebauung und berticksichtigt mit
der abgestaffelten Bebauung sowie der eingehaltenen Abstandsflachen die nachbar-
schaftlichen Belange hinsichtlich der Belichtungs-, Besonnungs- und Bellftungssituation.
Etwaige negative Auswirkungen sind diesbezlglich sowie auch hinsichtlich des
nachbarschaftlichen Nebeneinanders (Privatsphare) nicht zu erwarten.

Durch das geplante Vorhaben sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch
absehbar. Durch die Planung sind daher keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die
im Plangebiet sowie in der Nachbarschaft des Plangebietes lebenden und arbeitenden
Menschen zu erwarten.

12.2.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet stellt sich im Bestand, insbesondere mit der gewerblichen Nutzung, als
anthropogen Uberformt dar. Grinstrukturen sind, bis auf den intensiv gepflegten
Wohngarten, die 6stlich gelegene Grunlandbrache sowie die sudliche, offentliche Grunflache
(Verkehrsgrin) und den StraRenbaumen auf dem Plangebiet nicht vorhanden; das
Betriebsgeldande ist derzeit nahezu vollstandig versiegelt. Durch die Bebauung von
Wohngebauden gehen mit Umsetzung des Bebauungsplanes teilweise eine Aufwertung von
Grinstrukturen sowie eine Entsiegelung der Boden des Betriebsareals einher, sodass flr die
Artenvielfalt neue Habitatstrukturen entstehen koénnen. Das Plangebiet liegt im
Ubergangsbereich des Siedlungskérpers zu den nahegelegenen Auenbereichen im Siiden
von Telgte und kann mit den angedachten Platzflachen und Wohngarten Trittsteinfunktionen
Ubernehmen.

Die bisher rudimentar zum Hundeauslauf genutzte Rasenflache mit jungem Baumbestand
bildet im Bestand eine mindergenutzte Restflache zwischen den Larmschutzanlagen und der
vorhandenen Wohnbebauung; dies erfolgte seinerzeit insbesondere aufgrund des
Fortbestandes der Fleischwarenfabrik und wird folglich als Potenzialflache der
Innenentwicklung in die vorliegenden Planung zur wohnbaulichen Nutzung integriert. Im
Bestand kommt der als Verkehrsgriin angelegten Rasenflache keine hohe Bedeutung fir die
Artenvielfalt zu. Die bestehenden Baume entlang der Nansenstralte kénnen mit Umsetzung
des Bebauungsplanes zu einem uberwiegenden Teil erhalten werden.

Mit der perspektivischen Umsiedlung der Fleischwarenfabrik fallen zugleich erhebliche
Storwirkungen weg, sodass sich die wohnbauliche Nachnutzung der Betriebsflachen positiv
auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen auswirkt.

Um das mdgliche Eintreten von Verbotstatbestanden gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu untersuchen, wurde eine eigenstandige Artenschutzprifung (Stand: Marz
2018) durch das Biro ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH vorgenommen.
Hierbei wurden im Rahmen der Ortsbegehungen die Artengruppen Végel und Saugetiere mit
Schwerpunkt Fledermause genauer untersucht, um daraus ableiten zu kdnnen, ob
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde durch die Planung und die Umsetzung des
Bebauungsplanes ausgeldst werden.
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Mittels der LANUV Naturschutz-Fachinformationssysteme NRW wurde im Vorfeld gepruft, ob
planungsrelevante Arten im Untersuchungsgebiet potenziell vorkommen kdnnen bzw. ob
Lebensstatten dieser Arten im Gebiet zu erwarten sind. Aufgrund der im Realbestand
fehlenden Habitatstrukturen konnten im Vorfeld Vorkommen zahlreicher planungsrelevanter
Arten wie z.B. Bechsteinfledermaus, Sperber, Feldlerche, Laubfrosch, Kammmolch oder
Zauneidechse ausgeschlossen werden. Im Rahmen einer Ortsbegehung konnten an den
Bestandsgebauden keine Nester und Einflugmaoglichkeiten festgestellt werden. Aufgrund der
anthropogenen Pragung des Plangebietes, insbesondere durch die nahrungsmittel-
hygienischen Auflagen der Fleischwarenfabrik, konnten keine Individuen oder Brutnester
planungsrelevanter Arten nachgewiesen werden. Lediglich im stark gepflegten
Wohngartenbereich und im Wiesenbereich aulierhalb des Betriebsgrundstiickes wurden
verschiedene Allerweltsarten erfasst.

Dariber hinaus befinden sich im Plangebiet keine registrierten Biotop- bzw.
Biotopverbundflachen. Ferner ist es nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogel-
schutzgebiets (Natura-2000-Gebiete). Abstdnde zu derartigen Schutzgebieten betragen
dariber hinaus mehr als 500 Meter. Da sich zwischen dem Plangebiet und dem
Landschaftsschutzgebiet ein Wohngebiet befindet, ist eine negative Beeinflussung der
Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes auszuschlief3en.

Durch die Artenschutzprifung konnte im geblhrenden Umfang nachgewiesen werden, dass
bei Umsetzung der Planung keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter
Arten zerstort werden. Um Eingriffe in die Reproduktionszyklen der sog. Allerwelts-
Vogelarten zu vermeiden, die als europaische Vogelarten auch als besonders geschutzte
Arten gefuhrt werden, sind Rodungs- und Abbrucharbeiten auf3erhalb des Brutzeitraumes
gemall den Regelungen des § 39 BNatSchG durchzufihren. Weitere potenzielle
Bruthabitate flr diese Arten befinden sich im nadheren Umfeld des Plangebietes, sodass
keine Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG zu besorgen sind. Zudem empfiehlt das
Artenschutzgutachten die artenschutzrechtliche Begleitung der Abriss- bzw. Rodungs-
arbeiten.

Unter Beachtung der genannten Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen
(Bauzeitenbeschrankung) sind keine Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG zu
beflrchten, ein Verbot der geplanten BaumalRnahmen ist aus Sicht des Artenschutzes
folglich nicht begrindet.

Durch die Planung sind daher keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die im
Plangebiet sowie in der Nachbarschaft des Plangebietes bestehende Fauna und Flora zu
erwarten.

12.2.4. Schutzgut Boden/Flache

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung wird gemanR § 1a Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 4 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG NRW) der Wiedernutzung von bereits
erschlossenen Flachen der Vorrang vor der Inanspruchnahme von nicht versiegelten Béden
im AulRenbereich gegeben und damit insgesamt dem Schutzgut Boden Rechnung getragen.

Unversiegelte Grinstrukturen sind, bis auf den intensiv gepflegten Wohngarten, die &stlich
gelegene Grinlandbrache und die sudliche, 6ffentliche Grinflache in dem Plangebiet nicht
vorhanden. Die Freiflachen des Betriebes sind derzeit mit einer wassergebundenen Decke
sowie durch die baulichen Anlagen nahezu vollstandig versiegelt, sodass die anstehenden
Bodenfunktionen insbesondere durch die gewerbliche Nutzung als stark gestért eingestuft
werden kénnen.
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Der Bebauungsplan soll fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes entsprechend der
Obergrenzen zum Mal} der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO eine Grundflachenzahl
von 0,4 fur allgemeine Wohngebiete festsetzen. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan
setzt hingegen fir die Gewerbeflache eine GRZ von 0,8 fest. Durch die gartnerische
Gestaltung der Freibereiche konnen diese Flachen zukilnftig unter anderem als
Vegetationsstandort, Lebensraum flir Bodenlebewesen und teilweise als Flachen mit
Filtervermégen dem Naturhaushalt dienen. Insgesamt gehen mit der aufgelockerten
Bebauung von Einfamilienhausern eine Aufwertung von Grinstrukturen sowie eine
Entsiegelung der Bdéden einher, sodass im Vergleich zur Bestandssituation und zum
derzeitigen Planungsrecht eine positivere Versiegelungsrate vorbereitet wird. Im Bereich der
vorhandenen Grinflache im Siden erfolgt eine zusatzliche Versiegelung gegeniiber dem
Realbestand und der planungsrechtlichen Situation.

Aufgrund baubedingter Bodenauf- sowie -abtragarbeiten kann dennoch ein erheblicher
Eingriff in das Schutzgut Boden vorbereitet werden. Bei der Umsetzung des Bebauungsplans
sollte daher der bei wesentlicher Veranderung der Erdoberflache ausgehobene Mutterboden
gemal § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
geschitzt werden. Zu Beginn der BaumalBnahmen sind somit Bereiche fir die
Materialhaltung und Oberbodenzwischenlagerung zur Minimierung der Flachenbeein-
trachtigung abzugrenzen und vor Bodenverdichtung und Strukturzerstérung zu schitzen. Bei
UmbaumafRnahmen ist die obere Bodenschicht gemal den einschlagigen Fachnormen
(insbesondere DIN 18915 und DIN 19639) getrennt vom Unterboden abzutragen. Darunter
liegende Schichten unterschiedlicher Ausgangssubstrate sind entsprechend der Schichten
zu trennen und zu lagern. Aufgrund der vorgenannten Rechtsvorschriften und Richtlinien
werden bei Umsetzung des Bebauungsplans MalRnahmen vorgesehen, die den Eingriff in
das Schutzgut Boden verringern.

Das Plangebiet befindet sich gemal® BK50 (Karte der Schutzwirdigen Bdden in NRW,
Geologischer Dienst NRW) im Bereich besonders schutzwirdiger grauer Plaggenesch-
Bdden. Der Bodentyp ist grofRflachig innerhalb des sudlichen Siedlungsgefliges der Stadt
Telgte vorzufinden. Der Plaggenesch erfillt gemafd Bodenkarte und im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) Funktionen als Archiv der Kulturgeschichte. Es
handelt sich hierbei um eine anthropogene Bodenart, die aufgrund menschlicher
Plaggendiingung entstand und Zeugnis Uber die kulturrdumliche und agrarwirtschaftliche
Siedlungsentwicklung gibt. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen jedoch wesentliche
negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen ausgeschlossen werden, da bereits in der
neuzeitlichen Vergangenheit anthropogene Uberformungen des Plangebietes erfolgten.

12.2.5. Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines festgesetzten oder geplanten
Heilquellenschutzgebietes oder einer Wasserschutzzone. Auf dem Plangebiet befinden sich
keine flieRenden oder stehenden Oberflachengewasser. Etwa 400 m sudostlich des
Plangebietes verlauft der Gewasserlauf des Stadtfeldgrabens sowie etwa 1,5 km nordéstlich
die Ems; das Plangebiet ist jedoch nicht Teil eines festgesetzten oder geplanten
Hochwasser- oder Uberschwemmungsgebietes.

Wie bereits fir das Schutzgut Boden dargelegt, kommt es bei Umsetzung der Planung in
Teilen zu groRflachigen Entsiegelungen. Hierdurch kann die Grundwasserneubildungsrate
positiv beeinflusst werden. Aufgrund der durch die Planung zu erwartenden Begrinung der
Freiflachen der Hausgrundstiicke kann insgesamt ein Beitrag zur Rlckhaltung des
Niederschlagswassers erwartet werden. Daruber hinaus sind die Anforderungen zur
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Regenwasserbeseitigung im Sinne des § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landes-
wassergesetz im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksichtigen.

Die planbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, respektive Grundwasser, sind
insgesamt als positiv einzustufen, die durch geeignete Mallnahmen, die bereits unter dem
Schutzgut Boden aufgeflihrt sind, weiter gestarkt werden.

12.2.6. Schutzgut Klima und Luft

Bei Umsetzung des Planvorhabens ist mit Wegfall der derzeitigen, betriebsbedingten
Lieferverkehre mit einer Verminderung des Verkehrsaufkommens und insofern mit einer
niedrigeren verkehrsbedingten Schadstoffbelastung zu rechnen. Auch die sonstigen
betriebsbedingten Emissionen fallen mit der Standortverlagerung und der wohnbaulichen
Nachnutzung weg. Durch Umsetzung des Bebauungsplanes werden dennoch Verkehre
induziert, die jedoch zur Bestandssituation eine deutliche Verbesserung auf das Schutzgut
bedingen.

Aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung der bestehenden Betriebsflachen der
Fleischwarenfabrik ist ein starker urbaner Warmeinseleffekt zu beschreiben, sodass dem
Plangebiet im Bestand keine mafR3gebliche positive Auswirkung auf das Schutzgut zukommt.
Es werden dagegen bei Umsetzung der Planung Garten und Freiflachen geschaffen, die das
Mikroklima positiv beeinflussen kdnnen. Die geplanten Gebaudehéhen haben keine starken
Auswirkungen auf die 6rtlichen Windregime, die der Kalt- und Frischluftentstehung dienen.

Fur die Frisch- und Kaltluftversorgung von Telgte, besonders flir die umgebenden
Siedlungsstrukturen, sind die nahegelegenen Wald- und Freiraumflichen sowie
insbesondere die Emsauenlandschaft von erheblicher Bedeutung. Diese Flachen werden
durch die Planung jedoch nicht beeinflusst.

Mit der Planung werden mit den Wohngarten zusatzliche Vegetationsstandorte vorbereitet,
die wahrend der Vegetationsperiode in Bezug auf Ruf3- und Feinstaubpartikel des
angrenzenden Strallenverkehrs Filterfunktionen tGbernehmen kénnen; zudem dienen diese
Bereiche der Frischluft- und Sauerstoffproduktion.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Kalt- und Frischluftversorgung und somit des Schutz-
gutes Klima/Luft wird folglich durch die Planung auf lokaler Ebene nicht vorbereitet.

12.2.7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von Plaggenesch-Bdden (siehe Schutzgut Boden).
Dieser Bodentyp erflllt Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. Aufgrund der
vorzeitlichen Agrarnutzungen und der damit verbundenen Plaggen-Aufschittungen kénnen
unterhalb dieser Bodenschicht kleinteilige archaologische Artefakte vorhanden sein. Daher
ist bereits ein Hinweis auf den Umgang bei Bodendenkmalfunden gemal §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG) enthalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kultur- und Sachgiter bekannt. Es
sind weder Baudenkmaler noch konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler vorhanden. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind somit keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Kultur- und Sachguter zu erwarten.

12.2.8. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die derzeitige gewerbliche Nutzung stellt sich als stadtebaulicher Fremdkérper im
mittlerweile wohnbaulich gepragten Siedlungsgeflige im Siden der Stadt Telgte dar.
Insbesondere die bauliche Struktur der Fleischwarenfabrik sowie die damit notwendig
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gewordenen Schallschutzanlagen mit bis zu 7,5 m Hohe dominieren die stadtebauliche
Umgebung und bilden einen erheblichen Einschnitt in das sonst durch Wohnbebauung
gepragte Ortsbild.

In der Fortentwicklung der umliegenden Wohnsiedlung mussten aufgrund des bestehenden
Gewerbebetriebes stadtebauliche Zwange bericksichtigt werden. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes eroffnet sich die Moglichkeit, die an den Gewerbebetrieb angrenzenden
offentlichen StraBen- und Freiflachen zu Uberdenken und die stadtebaulichen Zwange zu
I6sen. Entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes wird der bisher maandrierende
Stralienverlauf der NansenstralRe Uberplant und so zum einen die Einfamilienhausbebauung
entlang der Marshallstralle stadtebaulich sinnvoll erganzt und zum anderen die
Verkehrsfilhrung begradigt. Des Weiteren kann die als Restflache und als Achtungsabstand
zu den Betriebsflachen angelegte sidliche Grinflache (Verkehrsgriin) einer stadtebaulich
sinnvollen wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Durch die Planung soll ein Wohnquartier geschaffen werden, das sich dem umgebenden
Ortsbild anschlieRt und dieses aufnimmt. Hierdurch soll eine Verzahnung der Strukturen
geschaffen werden und somit eine Harmonisierung des Ortshildes geférdert werden. Die
geplanten Mehrfamilienhauser mit bis zu drei Vollgeschossen zzgl. gestaffeltem Geschoss
reagieren behutsam auf die umliegende Nachbarbebauung und bericksichtigt mit der
abgestaffelten Bebauung sowie der eingehaltenen Abstandsflachen die nachbarschaftlichen
Belange sowie das vorhandene Ortsbild. Aufgrund der gartnerischen Gestaltung der
Freibereiche ist ein positiver Beitrag zur Erhaltung des wohnbaulich gepragten Ortsbildes zu
erwarten.

Die flr das Landschaftsbild malfgeblichen Strukturen sind, insbesondere in den
Randbereichen des Siedlungskodrpers, in den Freibereichen vorzufinden. Das Plangebiet
befindet sich im durch Einfamilienhausstrukturen gepragten, urbanen Siedlungsgeflige im
Slden der Stadt Telgte. Innerstadtische o6ffentliche Grinstrukturen sind mehrheitlich als
punktuelle Parkanlagen vorzufinden, vereinzelt bestehen verbindende Griinziige, wie z.B. im
Westen des Plangebietes. Das Umfeld des derzeit gewerblich genutzten Plangebietes wird
insbesondere durch Straflenbegleitgrin sowie der im Westen anschlieRenden Parkanlage
landschaftlich gepragt, wobei die bestehenden L&rmschutzanlagen eine abschottende
Kulisse darstellen. Darlber hinaus pragen die privaten Wohngartenbereiche das
landschaftliche Bild. Durch die Planung wird das Betriebsgelande gedéffnet und in die
bestehenden Strukturen integriert. Das Siedlungs- und Landschaftsbild wird durch die
Planung somit positiv beeinflusst.

Mit der Umsetzung der Planung werden fir das Schutzgut Landschaft /Landschaftsbild keine
erheblichen Beeintrachtigungen erwartet.

12.2.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Durch den Bebauungsplan werden keine Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgltern ausgeldst, die als erheblich einzustufen sind. Insgesamt koénnen mit
Umsetzung des Bebauungsplanes wesentliche negative Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter ausgeschlossen werden.

13. Kosten

Der Grundstuckseigentimer Ubernimmt die Planungs- und ErschlieBungskosten geman § 11
BauGB. Dies wird Uber entsprechende Vertrage gesichert.
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aufgestellt:

Haan, den 06.11.2018
ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH

Dipl.-Ing. Kadir Ozbéliik Dipl.-Ing. (FH) M.Sc. Jan Roth
Stadtplaner AKNW Stadtplaner AKNW
(Projektbearbeitung) (Projektleitung)
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