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Bebauungsplan ,Engeldamm Il im Ortsteil Westbevern-Dorf
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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 AufstellungsbeschiuB und rdumlicher Geltungsbereich

Der Bau- und PlanungsausschuBB des Rates der Stadt Telgte hat am 22.06.1996 beschlossen,
fur einen Bereich am nordéstlichen Rand der Ortslage Westbevern-Dorf einen Bebauungsplan
mit Mindestfestsetzungen gem. § 30 BauGB aufzustellen sowie mit weiteren Festsetzungen
gem. § 9 BauGB hinsichtlich der gestalterischen Einbindung und des dkologischen Ausgleichs
fiir weitere Freirauminanspruchnahme.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind als gesonderte Ortssatzung gem. § 86 BauO NW
vorgesehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im AufstellungsbeschiuB beschrieben
und umfaBt den derzeitig noch landwirtschaftlich genutzten Bereich mit zwei ehemaligen Hof-
stellen zwischen dem Baugebiet ,Engeldamm I* im Westen und der Lengericher StraBBe / L 811
im Osten.

Die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens erfolgt zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs
nach den Vorschrifien des § 2 (2) MaBnahmengesetz zum BauGB.

1.2  Derzeitige Situation und Planungsziel

Das Plangebiet ,Engeldamm 1I* bietet fir den Ortsteil Westbevern-Dorf nach Realisierung des
Baugebietes ,Engeldamm I die zeitlich nachste und stadtebaulich einzig sinnvolle Moglichkeit,
weitere Baugrundstiicke zur Verfigung zu stellen.

Das Plangebiet nérdlich des Dorfkernes, westlich der Lengericher StraBe (L 811) ist heute noch
landwirtschaftlich genutzt. Nach Aufgabe des inmitten des Plangebietes liegenden landwirt-
schaftlichen Betriebes sollen hier nach landesplanerischer Zielsetzung und aus Sicht der kon-
zentrierten Stadtentwickiung weitere Baugrundstiicke nur fir die ortsansdssige Bevolkerung zur
Verfligung gestellt werden.

Das Baugebiet liegt unmittelbar nérdiich von Grundschule und Kindergarten.

Im Norden des Plangebietes befindet sich eine weitere ehemalige Hofanlage, in der heute eine
Tischlereiwerkstatt und ein Getrdnkemarkt betrieben werden.

Das Plangebiet weist keine vorrangig zu erhaltenden 6kologisch wertvollen Grinstrukturen auf.

Der derzeit zur Genehmigung vorbereitete Flachennutzungsplanentwurf der Stadt Telgte stelit
den Planbereich als Wohnbauflache dar. Eine landesplanerische Abstimmung ist erfolgt.

Ziel ist die Schaffung einer ergénzenden Wohnbebauung fir unterschiedliche Wohnformen in
ortskernnaher Lage und in unmittelbarer Nachbarschaft zur Schule und Kindergarten.
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2. Festsetzungen im Bebauungsplan

2.1 Art der baulichen Nutzung
2.1.1 Aligemeines Wohngebiet

Fir das Plangebiet wird (iberwiegend entsprechend der Wohnbauflachendarsteliung im Fl&-
chennutzungsplan Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO im Hinblick auf die umgebende
Struktur und das Nutzungsziel festgesetzt.

Die im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, u. 4.) werden ausdricklich ausgeschlossen, um
den Wohnwert des Quartiers zu sichern. Standortgunst wére flr derartige Nutzung hier ohnehin
nicht gegeben. Zudem sollen die fir die Ortslage Westbevern eingeschrankten Moglichkeiten
der wohnbaulichen Entwickiung hier auch entsprechend ausgenutzt werden, wie mit der Anwen-
dung des § 2 (2) BauGB MaBnahmengesetz zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs zum
Ausdruck gebracht.

Aufgrund des hier noch bestehenden Mietwohnungsdefizits wird im stdlichen Teil des Plange-
bietes direkt im Anschluf3 an die stdlich liegende Grundschule gem. § 8 (1) Nr. 7 und 8 BauGB
ein Bereich gesichert, in dem nur Wohngeb&ude zugelassen sind, die mit Mitteln des sozialen
Wohnungébaus geférdert werden kdnnten oder fir Personengruppen mit besonderen Wohnbe-
darf bestimmt sind.

2.1.2 Mischgebiet

Zur Sicherung der vorhandenen gewerblich/handwerklichen Nutzung (Tischlerei/Getrankemarkt)
wird der Bereich der ehemaligen Hofstelle im Norden des Plangebietes als Mischgebiet gem. §
6 BauNVO festgesetzt. Der Baugebietscharakter ist durch die Einbeziehung des Wohnhauses
gewahrt.

Einzelhandelsflachen, deren Sortiment flir die Versorgungsstruktur im Ortskern typisch ist, z. B.
Lebensmittel und Drogeriewaren, Leder, Schuhe und Bekleidungswaren werden im Mischgebiet
ausgeschlossen, mit Ausnahme des vorhandenen Getréankemarktes, um die zentralen Ortskern-
“funktionen nicht zu schwéchen.

AuBerdem werden Vergnugungsstétten im Mischgebiet, die gem. § 6 (2) Nr. 8 und gem. § 6 (3)
BauNVO zulassig wéren, ausgeschlossen. Die stadtebauliche Begriindung liegt darin, daB die
angrenzende Wohnnutzung nicht beeintrachtigt werden soll. Unabhéangig davon werden derarti-
ge Einrichtungen auch fir die Struktur von Westbevern-Dorf als nicht akzeptabel betrachtet.
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2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Geschossigkeit und Bauweise

In Abwagung mit der voraussichtlichen Nachfrage am Ortsrand von Westbevern-Dorf wird flr
das Plangebiet Uberwiegend eine eingeschossige Bauweise als Einzel- und Doppelhausbebau-
ung festgesetzt. Um dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauches und dem notwendigen An-
gebot fur GeschoBwohnungsbau Rechnung zu tragen, wird im siidlichen Teil eine zwingend
zweigeschossige Bauweise festgesetzt, die sowohl als Doppelhauser ocder Hausgruppen (Rei-
henh&user) oder auch in offener Bauweise flir GeschoBwohnungen mit Beschrankung der Bau-
kérperlangen auf 25 m begrenzt werden.

Die gem. § 86 BauO NW festzusetzende Dachneigung erlaubt jeweils den Ausbau des Dach-
raumes bis zu 75 % der Grundflache. Hier wird fir die eingeschossig festgesetzte Bebauung
(gem. § 31 (1) BauGB hinweislich) eine Ausnahme als Vollgeschof3 im Dach zuldssig, wenn die
auBeren Rahmenbedingungen, z. B. Dachneigung und Firsthéhe, eingehalten sind.

Um eine unangemessene Hdhenentwicklung auszuschlieBen und die Baukérperhdhen aufein-
ander abzustimmen, werden die Firsthdhen mit max. 9,50 m flr eingeschossige und mit max.
11 m fir zweigeschossige Bauweise begrenzt. Bezugshdhe ist die Oberkante gewachsenes
Gelande im geometrischen Mittelpunkt der Uberbaubaren Grundsticksflache.

Grundsétzlich werden je Hauseinheit (Einzel- oder Doppelhaushélfte und Reihenhauseinheit)
max. 2 Wohneinheiten zugelassen, um eine hier nicht zu erwartende Verdichtung mit Kieinst-
wohnungen auszuschlieBen und damit mégliche negative Auswirkungen durch erhéhten nach-
traglichen Stellplatzbedarf im &ffentlichen StraBenraum. Andererseits soll die Mdglichkeit gebo-
ten bleiben, in einem Eigenheim eine Einliegerwohnung auszubauen.

Angeboten werden mind. 12 Grundstiicke fir Einzel- und Doppelhausbebauung; 6 Doppelhaus-
bzw. Reihenhauseinheiten sowie 2 Grundstiicke, auf denen 12 bis 15 GeschoBwohnungen er-
richtet werden kdnnten. Noch nicht einbezogen in diese Bilanz sind die Flachen der eigentlichen
Hofstelle, die die GréBenordnung fir ca. 8 weitere Einfamilienhduser mit Erhalt des vorhande-
nen Wohnhauses aufweisen wurde. Diese kiinftige Nutzung und Aufteilung bleibt jedoch dem
Grundstiickseigentimer Gberlassen.

Insgesamt kénnten ca. 45 neue Wohneinheiten entstehen.

Die max. GrundstiicksgréBen sollen fiir die Einzel- und Doppelhauser gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB
auf max. 600 bzw. max. 300 gm begrenzt sein, um dem Gebot des sparsamen Baulandverbrau-
ches Rechnung zu tragen.
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2.2.2 Grund- und GeschofBflachenzahl

Die Grundflachenzah! wird mit 0,4 festgesetzt und entspricht damit fir Aligemeines Wohngebiet
der Obergrenze It. BauNVO im Sinne des sparsamen Baulandverbrauches, jedoch bleibt die ge-
mafn § 19 (4) BauNVO magliche Erhéhung der GRZ um 50 % fir Stellplatze, Garagen und ihre
Zufahrten sowie fiir sonstige Nebengebéude unzuldssig, um die kinftige Flachenversiegelung
zu minimieren. Die Einschrankung gilt allerdings nicht fir das Mischgebiet. Die hier gemaB
Obergrenze BauNVO von 0,6 auf 0,4 reduzierte GRZ soll hinsichtlich der baulichen Dichte die
dérfliche Struktur wahren, allerdings kann aufgrund der gewerblichen Nutzung die Flachenver-
siegelung durch Nebengebaude, Garagen etc. nicht auf 0,4 beschrankt bleiben, eine GRZ von
0,6 muf3 moglich sein.

Die Festsetzung der GeschoBflachenzahl ertbrigt sich, da durch Kombination von Grundfla-
chenzahl und festgesetzter Geschossigkeit die Uberschreitung der It. BauNVO zuldssigen Ober-
grenze ausgeschlossen ist.

Die fur die Forderung von Eigenheimen erforderliche MindestgeschoBfldchenzahl von GFZ 0,6
bleibt fir Doppelhaus- und Reihenh&user erreichbar. '

2.2.3 Uberbaubare Fliche

Die Uiberbaubare Flache wird durch Baugrenzen méglichst grof3ziigig festgesetzt, um eine flexi-
ble Nutzung der Grundstiicke fur die kiinftige Bebauung offenzuhalten. Dieses betritft insbeson-
dere die ehemalige Hofstelle in der Mitte des Plangebietes. Ein stadtebauliches Erfordernis fir
die Festsetzung von Baulinien besteht nicht.

Innerhalb der (iberbaubaren Flache sind allerdings auch Garagen, Carporis u. 4. unterzubringen
(s. Pkt. 2.5.3).

2.3 Baugestalterische Festsetzungen

Als wesentliche baugestalterische Festsetzung sollen aus stadtebaulicher Sicht durch geson-
derte Ortssatzung gem. § 86 BauO NW die Dachneigung, Dachform und Stellung der Geb&ude
(Hauptfirstrichtung) zur Entwickiung einer homogenen Dachlandschaft gesichert werden.

Wichtige stadtebauliche Elemente sind zudem im StraBenraum wirkende Faktoren wie z. B. Ga-
ragen, Vorgarten und Muiltonnenstandorte, fir die Gestaltungsaussagen zu treffen sind.

Auch aus Okologischen Griinden sollen Regelungen zur Gestaltung der Freiflachen hinsichtlich
zu vermeidender Flachenversiegelung im Vorgartenbereich erfolgen.

AuBerdem werden mit der gleichen Begriindung eines homogenen Ortsbildes u. a. Aussagen
zur Material- und Farbwahl von AuBBenwanden und Dacheindeckung getroffen.
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Gestaltungssatzungen dirfen jedoch nicht dazu flhren, daB gute architektonische Lésungen
verhindert werden, wenn sie nicht diesen Vorschriften genauestens entsprechen. Insofern mis-
sen Ausnahmen immer zuldssig bleiben, soweit sie insgesamt der stédiebaulichen Intention
nicht widersprechen. Vor allen Dingen sollten Gestaltungssatzungen auch im Hinblick auf den
Vertrauensschutz der Nachbarn untereinander angewandt werden.

2.4 ErschlieBung

24.1 StraBenanbindung

Das Plangebiet wird von Sliden Uber die Stra3e Engeldamm im Bereich des Wendeplatzes vor
der Schule erschlossen, um eine stédtebaulich Zuordnung zu dem Wohngebiet ,Engeldamm 1"
nach Stden zu erhalten. Auf eine ortsabgewandte ErschlieBung von der Lengericher Strafe
(L 811) wird zugunsten einer kommunikativen wohnquartiersinternen Orientierung verzichtet.

Die in das Plangebiet fihrende WohnstraBBe erhdlt zwei weitere kleine Stiche nach Osten, die je
nach Bedarf bzw. nach Zurverfigungstellung der ehemaligen Hofflache weitergefihrt werden,
daher wird die sudliche Zufahrt als private Verkehrsflache (Geh- und Fahrrecht flr Anlieger)
festgesetzt. Die Zufahrt von der Lengericher StraBBe bleibt als Bestandsschutz fur die Erschlie-
Bung der derzeitigen Hofgebdude erhalten. Das gleiche gilt flr die Hofstelle im Mischgebiet
(Schreinerei und Getrankemarkt).

Die nérdliche StichstraBe 1483t eine ca. 4,0 m breite FuB- und Radweganbindung bis zur L. 811
offen, die ggf. als Notausfahrt genutzt werden kann. Angestrebt wird von der Stadt Telgte eine
Verlegung der Ortsdurchfahrt L 811 nach Norden und die Ausbildung eines Kreisverkehrs im
Kreuzungsbereich EngeldamrrJ mit der L 811 und der StrafBBe Kortenkamp (L 588).

Nach Norden wird aus dem Plangebiet ein Anschluf3 an das derzeitige Tischlerei- und Getran-
kemarktgrundstiick ermdglicht, um eine mogliche weitere Wohnverdichtung auf dem Grund-
stlick zum Plangebiet ,Engeldamm II* zu orientieren.

Nach Nordwesten hin bleibt ein Anschlu3 an den angrenzenden Freiraum offen.

Fur die zentrale WohnstraBBe wird eine Breite von 6,50 m im Hinblick auf eine mégliche Gestal-

tung mit Baumstandorten und Langsparkmdéglichkeiten offengehalten. Die Wohnstichwege wer-
den auf 5,0 m breite reduzier.

Die Verknlpfung mit dem Wohngebiet ,Engeldamm I erfolgt (iber eine FuBweganbindung zum
Spieiplatz, der im Bereich ,Engeldamm | festgesetzt ist.



Stadt Telgte, Bebauungsplan "Engeldamm II" 7

2.4.2 Ruhender Verkehr

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, daf3 die erforderlichen privaten Stellplatze jeweils auf
den Grundsticken sichergestellt werden.

Der erforderliche offentliche Anteil (ca. 20 % des privaten Bedarfs, das sind 10 bis 15 Parkplét-
ze) kann und soll im Rahmen der verkehrsberuhigten Gestaltung der Wohnstraf3en sicherge-
stellt werden.

2.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Am Kortenkamp, unmittelbar éstlich des Plangebietes, befindet sich eine Bushaltestelle der Li-
nie Warendorf- Ostbevern - Minster. Somit ist das Plangebiet an den &ffentlichen Personen-
nahverkehr angeschlossen. -

2.5 Griinflachen- und Freiraumgestaltung
2.5.1 Freiraumkonzept

Im Plangebiet befinden sich keine Griinstrukturen, die als ,zu erhalten" im Sinne des § 9 (1)
Nr. 25 BauGB festgesetzt werden.

Wesentliches Element der Griingestaltung als kiinftige Ortsrandeinfassung des Dorfes ist die
festgesetzie 3 bis 5 m breite Anpflanzung im Norden und Westen des Plangebietes, gem.
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB.

Abgesehen von der landschaftgestalterischen Bedeutung soll diese Anpflanzung gleichzeitig
teilweise als Okologischer Ausgleich flr die weitere Freirauminanspruchnahme in Ansatz ge-
bracht werden.

Als Sichtschutz fir das neue Baugebiet und zur StraBenrandgestaltung entlang der Lengericher
StraBe werden hier ebenfalls Flachen zur Anpflanzung festgesetzt. Damit kénnen auch vorhan-
dene Gehdlzgruppen erfaBBt und gesichert werden. Die aus 6kologischer Sicht weniger wertvol-
len Gehdlzgruppen entlang des Engeldammes wéren je nach Anordnung der Grundstiickszu-
fahrten ebenfalls zu erhalten, allerdings werden diese mit der notwendigen Gelandemodulation
voraussichtlich entfallen.

GemélB § 8 a Bundesnaturschutzgesetz werden der Eingriff und die damit erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen ermittelt (s. Anlage). ;
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2.5.2 Kleinkinderspielplatz

Offentliche und private Grinflachen als Aufenthaltsbereiche werden im Planbereich nicht fest-
gesetzt. Das Spielplatzangebot wird im benachbarten Baugebiet ,Engeldamm I* gedeckt, der
Spielplatz grenzt direkt an das vorliegende Plangebiet an.

2.5.3 Textliche Festsetzungen zur Griingestaltung und sonstige
MaBnahmen zum Schutz der Umwelt

Als textliche Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB zur ortsbildgeméaBen Gringestaltung
der privaten Grundstlcke wird festgesetzt:

e Pro 200 gm Grundsticksflache ist mindestens ein mittel- bis hochstammiger
bodensténdiger Laubbaum zu pflanzen.

° In den WohnstraBen ist anteilmé&Big mindestens alle 12 m ein bodenstandiger groBkroni-
ger Laubbaum zu pflanzen. Der Standort ist jedoch von der Detailplanung abhéangig, um
andere Gegebenheiten, wie z. B. Grundstlickszufahrten und Leitungstrassenverlauf, zu
berlicksichtigen.

Die Realisierung der geméaf3 § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen MaBnahmen wird durch Pflanz-
gebot geméaRB § 178 BauGB sichergestellt. Danach sind die MaBnahmen spatestens ein Jahr
nach Baubeginn durchzuflhren

GemalB § 86 BauO NW wird festgesetzt, dal3 als Griineinfriedigung der Grundstiicke nur ge-
~ schnittene Hecken oder sonstige bodenstandige Laubgehdlze zulassig sind.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird gem. § 9(1) Nr. 20 BauGB als MaBnahme zum
Schutz der Umwelt die Festsetzung getroffen, dal3 bodenversiegeinde Ausfihrungen fir die Ge-
staltung der Freiflichen auf den Grundstiicken nicht zuléssig sind. Ebenfalls zur Minimierung
der Bodenversiegelung tragt die Festsetzung bei, da3 Garagen und Carports nur innerhalb der’
Uberbaubaren Flache (abgesehen von der gem. Landesbauordnung zuldssigen Anordnung in-
nerhalb der seitlichen Abstandsfldchen) untergebracht werden. Dieses ist ebenfalls im Sinne
des Nachbarschutzes, um ungestérte Frei- und Gartenrdume zu erhalten.

3. Fragen der Durchfiihrung
3.1 Ver- und Entsorgung / AItIaSten

Das Plangebiet wird durch eine Erweiterung des Ver- und Entsorgungsnetzes der bereits vor-
handenen Anlagen erschlossen.

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

Das Plangebiet wird von zwei 10 kV-Leitungen Uberquert, die jedoch in Abwagung mit verniinfti-
gen Grundstiickszuschnitten zu verkabeln oder zu verlegen sind, wenn das Baugebiet realisiert
wird.
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Die Abwasserbeseitigung flir Schmutzwasser erfolgt Gber das vorhandene Trennsystem zur
Kiaranlage Telgte. Die erforderlichen Kanalisationsentwiirfe werden vorschriftsméaBig erstellt.

Die Bodenbeschaffenheit*) 143t aufgrund der geringen Durchléssigkeit und wegen des hoch an-
stehenden Grundwassers keine Versickerung des Regenwassers zu, es sei denn in flaichengrei-
fenden flachen Mulden fur einige Teilbereiche. In Abwéagung mit der intensiven Baulandnutzung
und der Tatsache, daB3 im angrenzenden nérdlichen und westlichen Bereich keine Flachen fir
Versickerungsmulden zur Verfigung stehen (hofnahe landwirtschafiliche Flachen), erfolgt eine
Ableitung des Regenwassers zum Rennebach.

Ein Verdacht auf Altlasten (Altablagerungen, Altstandorte) besteht aufgrund der derzeitigen und
friiheren Nutzung im Plangebiet nicht.

3.2 Immissionsschutz

Die Lengericher StraBBe / L 811 weist eine derart geringe Belastung auf, so daB die zulassigen
Immissionsrichiwerte flr das angrenzende geplante Aligemeine Wohngebiet nicht (iberschritten
werden.

Nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet liegen keine landwirtschattlichen
immissionen fur das kinftige Baugebiet vor. Auch der im Nordwesten liegende Vollerwerbsbe-
trieb hait einen Abstand ein, der die landwirtschaftliche Tatigkeit des Hofes nicht einschrankt
und keine Immissionen fir das Baugebiet ,Engeldamm Il bedeutet.**)

Von den beiden gewerblichen Nutzungen im Norden des Plangebietes (Tischierei und Getran-
kemarkt) gehen unterschiedliche Immissionen aus. Wahrend mégliche Storungen durch den
Getrankemarkt aufgrund seiner Anbindung und Zufahrt von der Lengericher StraBe als veriret-
bar und im Mischgebiet als zuléssig betrachtet werden, wiirde die Tischlerei mit ihrer Lackieran-
lage einen groBeren Abstand zur Wohnbebauung erfordern. Eine Verlagerung der nicht geneh-

" migten Lackieranlage in das Mischgebiet auf der dstlichen Seite der Lengericher StraBe (Be-
bauungsplan ,Hueskamp") ist vorgesehen. Hier sind in der ehemaligen Hofstelle ebenfalls be-
reits Betriebsteile der Tischlerei untergebracht. Die Lackieranlage in der Hofstelle im vorliegen-
den Plangebiet ,Engeldamm II* hat eine befristete Genehmigung bis Juni 1998 erhalten, lang-
stens bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes. '

3.3 . Bodenordnung

Eine Bodenordnung (Umlegung) wird aufgrund der derzeitigen Grundsticksverhéltnisse nicht
erforderlich.
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3.4 Belange des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht betroffen. Im Falle von kultur-histori-
schen Bodenfunden sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

3.5 Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nicht erkennbar betroffen.

4.

~ Eine Abwagung zwischen den Belangen der weiteren Inanspruchnahme von Freiraum, einer

Auswirkungen der Planung

weiteren Bodenversiegelung und der Deckung des Baulandbedarfs hat bereits mit der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan dls Wohnbauflédche statigefunden.

GemaB § 8 a BNatSchG sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Entsprechend der Eingriffsrege-
lung sind die Gemeinden verpflichtet, in eigener Zustandigkeit im Planaufstellungsverfahren die
Entscheidung Uber Ausgleichs-, Ersatz- und MinderungsmaBnahmen zu treffen. Es sind insbe-
sondere folgende Umweltfaktoren zu beriicksichtigen:

Landschaftsbild

Die Einfligung des neuen Wohngebietes in das Orts- und Landschafisbild soll durch die
Festsetzung der Eingrunung der Grundstiicke, der Anpflanzung von Baumen, der orts-
bildgemafBen Baukorperhthenentwicklung, der beabsichtigten Festsetzung zur baulichen
Gestaltung und insbesondere die Gringestaltung des neuen Ortsrandes gesichert wer-
den.

Biotoptypen

Ein aus biodkologischer Sicht wertvoller Bestand liegt .in der fir die Baufiache in An-
spruch zu nehmenden landwirtschaftlichen Nutzflache nicht vor. Durch die Anlage von
strukturreichen Zier- und Nutzgérten wird fiir Flora und Fauna ein neuer, allerdings an-
ders gearteter Lebensraum geschaffen.

Boden- und Grundwasser

Eine deutliche Beeintrachtigung insbesondere der Schutzglter Boden und Wasser ent-
steht durch die Versiegelung der Ackerflachen, die durch die erforderlichen Kompensa-
tionsmaBnahmen auszugleichen ist. Die intensive Gringestaltung des Wohngebietes
kann einen teilweisen Ausgleich fur die durch entsprechende Festsetzung minimierte Ver-
siegelung gewahrleisten.
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Zur Ermittlung der Bilanz hinsichtlich der Anderung des Biotoptypenwertes gem. §8 a
BNatSchG i.V. § 4 Landschaftsgesetz NW wurde ein Verfahren des Kreises Warendorf (Waren-
dorfer Modell 1994 —~ im Anhang) angewendet.

Diese Kompensationsberechnung zeigt auf, da3 durch die im Plangebiet vorgesehenen Aus-
gleichsmaBnahmen keine volistdndige Kompensation des Eingriffs durch kiinftige Bebauung er-
zielt wird. Aus diesem Grunde werden ErsatzmaBnahmen im Kompensationspool ,Emsaue® re-
alisiert.

5. Flachenbilanz

Gesamtflache 2,75 ha 100,00 %
davon:

- Allgemeines Wohngebiet 2,08 ha 75,63 %
- Mischgebiet 0,47 ha 17,10 %
- Verkehrsflache 0,20 ha 7,27 %

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Telgte
Coesfeld, im November 1996

WOI/TERS PARTNER

Architekten BDA . Stadtplaner SRL
Daruper Straf3e 15 - 48653 Coesfeld
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Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Gesamtflache: 2,75 ha Bo 11/96

Nutzungs-/Biotoptyp Grofle Wertfaktor ~ Werteinheit

nach Biotopwertliste gm (WE/ha) (WE)

2x3

1 2 3 4

Bestand

vor dem Eingriff

Hofnahe Wiesen / Weiden / Ruderalflachen 3.460 0,70 2.422

Acker (intensiv genutzt) 20.960 0,30 6.288

Versiegelung (Hofanlagen) 3.070 0,00 0

Summe | 8.710

Endzustand

nach Ausgleich

Anlage strukturreicher Hecken

— als Larm- und Sichtschutz zwischen WA und MI-Gebiet

~ als Larmschutz zur Lengericher StraBBe 2.110 1,50 3.165

- als Eingriinung zur freien Landschaft

Hausgarten 13.214 0,30 3.964

Versiegelung (Hofanlagen) — Bestand 3.070 0,00 0

Versiegelung (Bebauung — Wohnen) — neu 7.146 0,00 0

Versiegelung (Verkehrsilache) 1.950 0,00 0

Summe Il © 7429

Kompensationsdeffizit (Differenz aus Summe I-11) +1.581

Es verblelbt ein Kompensationsdefizit von 1. 581 Wertemhhelten fur die potentlellen .

Emgnffe. die durch den Bebauungsplan ,,Enge!damm II” entstehen.

Il.  Eingriff durch Versiegelung — Anteil an den AusgleichsmafBnahmen

Offentliche Verkehrsflache (neu 1.950 gm)

Bauflachen (neu 7.146 qm)

21,4 %
78,6 %

1.864 Werteinheiten
6.846 Werteinheiten

Kreis Warendorf (1995): Bewertungsrahmen f{ir bestehende und geplante Flachennutzungen (Biotope)



