VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 1

Gemarkung Telgte - Kirchspiel Flur 6 Flurstiick 93

Begriindung gem. § 7 Abs. 1 Satz 5 BauGB - Maltnahmen G
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

. PlanungsanlaR

Das Plangebiet befindet sich im Norden Telgtes, nérdlich der Bundesstralle B51,
rechts der Ems.

Mit der Aufstellung eines Vorhaben- und ErschiieBungsplans soll eine smnvoile Er-
génzung der vorhandenen Bebauung erreicht werden.

Ebenso ist eine Schaffung von hochwertigem Wohnraum auf jetzigem Brachland fir
die Bevdlkerung angestrebt.

il. Lage des Plangebiets; raumliche Situation

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden durch den Waldweg

im Westen durch die vorhandenen Gebdude

und Grundstiicke am Klatenbergweg

im Osten durch die vorhandenen Gebaude

und Grundstiicke am Eichenweg

Im Stiden durch das Grundstiick der Erbengememschaﬁ Tyrell (Flurstiick 353), mit
dem dartber verlaufenden Sandweg.

Das gesamte Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans hat eine Grél3e von 7522
gm, wobei ca. ein Drittel des Grundstiicks als Flache zur Erhaltung des bestehenden
Baumbewuchses (hauptséchlich Eichen) ausgewiesen ist.

Die raumliche Situation wird sehr stark durch die vorhandenen Eichengehdlze auf
dem Plangebiet gepragt.

Auch die Garten- und Gebaudestrukturen der Umgebung zeichnen sich durch eine
intensive Durchgriinung aus.

Diese ist laut den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auf den zu
bebauenden Grundstiicken forizufithren, bzw. zu erhalten.
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Hiermit pal3t sich das Plangebiet nahtlos dem Charakter und der Qualitat der vorhan-
denen Strukturen an.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone lil des projektierten Wasser-
schutzgebietes Telgte. Die Vorgaben der ordnungsbehérdlichen Verordnung vom
04.10.1996 (iber die vorldufige Anordnung von Genehmigungspflichten fir Handlun-
gen im Einzugsbereich der Wassergewinnungsanlage Telgte vom 21.08.1996 sind bei
der Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten.

IIl.Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das zu bebauende Grundstiick soll im Fladchennutzungsplan als Wohnbaufliche aus-
gewiesen werden.

iV.Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

1. Aufgaben und Ziele

Das tiberwiegende Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Erstellung von max. 8 Wohneinheiten nach dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan. Es sollen Flachen fir den Eigenheimbau (Einzelhduser) angeboten wer-
den.

2. Baugebiete

Der komplette Teil der Bauflachen wird als WA -alilgemeines Wohngebiet- festgesetzt.
Durch Festlegung der Trauf- und Firsthéhen, sowie der Firstrichtungen soll im Plan-
gebiet eine einheitliche, stadtebaulich gewollte Héhenentwickiung erzielt werden.

3. ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine Zufahrt vom Waldweg an der nérdlichen Grenze
des Plangebiets. Hierbei ist zu beachten, dal} die vorhandene Wallhecke und der
Baumbestand durch die baulichen MaBnahmen so wenig wie méglich in Mitleiden-
schaft gezogen werden sollen, was sich aus Lage und Ausfihrung der Zufahrt ergibt.

Die neue Stichstrafte hat eine Breite von 4,75 m, an deren Seiten insgesamt 6 Park-
buchten (2,00 m/6,00 m} zur Nutzung als Besucherstellplatze angeboten werden. Sie
endet in einer Verbreiterung als Wendemdoglichkeit mit einem Radius von 6,00 m.

Die privaten Stellplatze werden den einzelnen Baukérpern direkt zugeordnet, womit

eine hohere Flexibilitdt in der Einzelplanung gegeben ist. Eine Versiegelung der Zu-
fahrtsflachen soll durch planungsrechtiiche Festzungen unterbunden werden.
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Das Plangebiet ist auch fir Miill- und Feuerwehrfahrzeuge erreichbar.

4. Baugestaltung

Aulenwandflachen werden in einer Ausflihrung mit mindestens 50% Ziegelmauer-
werkanteil vorgeschlagen, die Dachflachen sind in anthrazitfarbener oder rot-brauner
Eindeckung auszufithren. :

Die festgesetzte Dachneigung betragt 45 Grad (+/- 3 Grad Abweichung).
Die Dacher sind als Satteldachkonstruktionen auszufihren, Waim- und Kriippel-
walmdéacher sind nicht zugelassen.

Flur Dachgauben und Dacheinschnitte sollen beschrankende Bestimmungen dazu
beitragen, dal das Erscheinungsbiid der Dachlandschaft nicht beeintréachtigt wird.

Die First- und Traufhdhen sowie die Firstrichtungen werden ebenfalls festgelegt.
Diese MaRnahmen werden allesamt vorgeschlagen um eine gewiinscht harmonische

Einheit der neuen Bebauung zu erzielen.

5. GfUnfléchen und Umweltschutz

Das Plangrundstick ist z.Zt. eine nicht genutzte Brachflache.

Die Realisierung des Vorhaben- und Erschliefungsplans stelit somit in jedem Fall ei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der gemdl des Landschaftsschuizgesetzes
NW auszugleichen ist.

Der Eingriff gem. § 8 BNatSchG ist bilanziert worden.

Der erforderliche Ausgleich wird in der Emsaue auf dem Grundstiick Flur 54, Flurstiick
30 vorgenommen. ‘

Die zur Kompensation der Eingriffe erforderlichen Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen
bzw. -flichen kénnen z.B. die Umwandlung einer z.Z. intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Ackerflache zu einer extensiven Griinlandnutzung sein.

Die Bemessung dieser MalRnahmen folgt dem Bewertungsrahmen fiir bestehende und
geplante Flachennutzungen und ist von Grundstiickseigentimer nachzuweisen.

Die beiden Eichengehélze am nérdlichen und am sldlichen Rand des Plangebietes
sind durch verbindliche Festsetzungen in der Deffinierung der Ausgleichsmalnahmen
zu schitzen.

Ebenso sind innerhalb des Grundstiicks zu erhaltende Einzelbdume im Vorhaben-
und ErschlieRungsplan markiert.

Weitere 6kologisch MaBnahmen sind die Baumpflanzungen am Stralenraum und die
Forderung nach Begriinung der privaten Einstellplatzflachen durch Pflanzstreifen und
B&ume, sowie Beschridnkungen bei der Bodenversiegelung.

Ein Pflanzgebot (pro 250 gm Grundstiicksfldche ist jeweils ein heimischer Laubbaum
vorzusehen) ist ebenfalls Bestandteil der Planung.

Ein weiteres Pflanzgebot gebietet die Anlage einer naturnahen, stufigen Hecke auf
den westlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen, sowie am nérdlichen Rand des Ei-

Stand 04.11.98 - Seite 8




chengehdlzes. Dies trdgt wesentlich zur Skologischen Aufwertung des Grundstiicks
bei.

Der Grad der Bodenversiegelung soll durch die Angaben im geplanten Vorhaben- und
Erschlieungsplan méglichst gering gehalten werden.

6. Ver- und Entsorgung

In zumutbaren Entfernungen sind in der Stadt Telgte Einrichtungen des téglichen und
nicht taglichen Bedarfs vorhanden.

Uberregionale Verbindungen sind {ber das Busnetz durch Einrichtungen des OPNV
und den Telgter Bahnhof fiir den Schienenverkehr vorhanden und somit gewahrleistet.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt mit entsprechenden Anschlilssen Uber die am
Waldweg vorhandene Kanalisation.

Bei der Dachfldchenentwésserung ist eine dezentrale Versickerung angestrebt, das
anfallende Regenwasser im StraRenraum wird durch eine offenfugige Ausfiihrung der
Fahrbahnpflasterung entsorgt. Darliber hinaus auftretende Regenwasser werden iiber
ein gesondertes Leitungsnetz ebenfalls den bereits vorhandenen Kanalisationen am
Waldweg zugefihri.

7. Immissionen

Den von der BundesstralRe B 51 zu erwartenden Larmimmissionen durch den Stra-
Renverkehr ist eine vorhandene Larmschutzwand entgegengestellt, die zum jetzigen
Zeitpunkt bereits ihre Bestimmung zum Schutz der bestehenden Bebauung erfiillt.

Im weiteren ist das Plangebiet keinen besonderen Immissionsbelastungen ausgesetzt.

8. Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsfiachen bekannt.

V. Denkmalschutz

Belange des Bodendenkmalschutzes werden nicht berlihrt, es wird jedoch ein texti-
cher Hinweis in den Vorhaben- und Erschliefungsplan aufgenommen.
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Bewertung flir bestehende und geplant Flachennutzungen
(Biotope)

Nachweis der Flachen flir Kompensationsmalinahmen nach
den Richtlinien der Stadt Telgte

Bestandsanalyse mit Berechnung der Werifaktoren

Gesamtgrundsticksflache = =7.522,00 gm

1. Standort: nérdliche Grundstiicksgrenze (am Waldweg),
Wallhecke mit einer Flache von 612,00 gm

Biotoptyp: Nr.17 -Feldgehdlze, Hecken, stufige Waldrander-
mit dem Wertfaktor -2,0- im Bestand

612,00 gm x Faktor 2,0 = 1.224 .00 Wertpunkte

2. Standort. siidliche Grundstiicksgrenze (Feldweg, Allee,Gehdlz,
vorwiegend Eichenbewuchs) mit einer Fldche von 2.107.75 gm

Biotoptyp:  Nr.17 -Feldgehdélze ,Hecken, stufige Waldrander-
mit dem Wertfaktor -2,0- im Bestand

2.107,75 qm x Faktor 2,0 = 4.215,560 Weripunkte

Stand 17.02.99 Seite 1




3. Standort: Grundstiicksmitte punktuell, Einzelbdume und Baumgruppen
mit einer Flache von insgesamt 481,30 gm
Biotoptyp: - Nr.19 -Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen-
mit dem Wertfaktor -2.0- im Bestand
481,30 gm x Faktor 2,0 = 962.60 Wertpunkte
4. Standort: Grundstiicksmitte, ungenutzte Brachflache
mit einer Fldche von 4.320,85 gm
Biotoptyp:  Nr. 10 -Extensive Griinlandnutzung-

mit dem Wertfaktor -0.8- im Bestand

4.320,95 gm x Faktor 0,8 = 3.456,76 Wertpunkie

Gesamtzahl der anzurechnenden Wertpunkte im Bestand: 9.858,86
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Analyse der durch den VEP festgesetzten Planung mit

Berechnung der Wertfaktoren

Gesamtgrundsticksfliche =7.522,00 gm

1. Standort: nérdliche Grundstiicksgrenze (am Waldweg)
Wallhecke mit einer Fldche von 612,00 gm - 48,00 gm
Zufahrsunterbrechnung = 564,00 gm

Biotoptyp:  Nr.17 -Feldgehdize, Hecken, stufige Waldrander-
. mit dem Wertfaktor -2,0- im Bestand
564,00 gm x Faktor 2,0 = 1.128,00 Wertpunkte
2. Standort: slidliche Grundstiicksgrenze (am Eichenweg)
Walthecke mit einer Fl&che von 2.107.75 gm
Biotoptyp:  Nr.17 -Feldgehdlze ,Hecken, stufige Waldrander-
mit dem Wertfaktor -2,0- im Bestand
2.107,75 gm x Fakior 2,0 = 4.215,50 Wertpunkte

3. Standort; Grundstiicksmitte punktuell, Einzelbdume und
Baumgruppen im Bestand zu erhalten, oder auf
dem Grundstiick umzupflanzen mit einer
Flache von 481,30 gm

Biotoptyp:  Nr.19 -Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen-
mit dem Werifaktor -2,0- im Bestand
481,30 gm x Faktor 2,0 = 96260 Wertpunkte

4. Standort: ErschlieBungsstrale und Wendekreis

mit einer Flache von 543,50 gm

Biotoptyp:  Nr. 2 -Wassergebundene Decke, Pflasterflichen-
mit Wertfakfor -0.1- in der Planung

543,50 gm x Fakior 0,1 = 54,35 Wertpunkie
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5. Standort:

Biotoptyp:

60,00 gm x

6. Standort:

Biotoptyp:

333,84 gm x

7. Standort:

Biotoptyp:

1.360,00 gm

Stand 17.02.99

Stralienrand, Bdume und Pflanzungen an den Parkbuchten
mit einer Flache von insgesamt 60,00 gm

Nr.24 -Verkehrsgriin mit Baumpflanzung-
mit dem Wertfaktor -0.4- in der Planung

Faktor 0,4 = 24 00 Wertpunkie

anrechenbar auf das gesamte Grundstiick laut Festsetzungen

im VEP, je 250,00 gm Grundstiicksfliche — Anpflanzung eines
heimischen Laubbaumes (Kronendurchmesser anzurechnen

ca. 5,00 m im Durchmesser)

4.320,95 gm / 250 gm = 17 Laubbdume

17 Laubbidume x 500 mx 5,00 x 3,142/ 4
= 333,84 gqm Baumflache

Nr. 19 -Einzelbdume / Baumgruppen / Alleen-
mit dem Wertfaktor -1,0- in der Planung

Faktor 1,0 = 333,84 Wertpunkte

anrechenbar auf die gesamte Grundsticksflache laut Festsetzun-
gen im VEP, versiegelte Flache durch Errichtung des Hauptbau-
korpers und der Nebenanlagen wie Carports, Garagen, Schuppen
etc., je Grundstiick (innerhalb der Festsetzungen der GRZ von
0,4) eine Flache von max. ca. 170 gm

max. 170 gm x max. 8 Wohneinheiten = 1.360,00 gm Baufléche

Nr. 1 -Versiegelte Flachen- _
mit dem Wertfaktor -0,0- in der Planun

x Faktor 0,0 = 0,0 Wertpunkte
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8. Standort: Private Erschlielung, Carports, Zufahrten, den Baukd&rpern
zugeordnet in der Ausfihrung mit Rasengittersteinen o. 4. , Gras-
dachern auf Garagen innerhalb der Festsetzung der GRZ von 0,4
-je Grundstiick ca. 6,00 mx 3,00 m = 18,00 gm
18,00 gm x max. 8 Wohneinheiten = 144,00 gm

Biotoptyp:  Nr. 3 -Begriinte Dachflachen, Rasengittersteine, bererdete Tief-
garage- mit dem Werifaktor -0.2- in der Planung.

144,00 gm x Faktor 0,2 = 28,80 Wertpunkte

9. Standort: Heckenbepflanzungen auf den Grundstiicksgrenzen und zum
Stralsenraum (lt. Festsetzungen im VEP)

je Grundstiick ca. 20,60 mx 1,00 m = 20,00 gm

il

20,00 gm x max. 8 Wohneinheiten 160,00 gm Flache

Biotoptyp:  Nr. 18 -Anpflanzungen, Hecken , Eingriinungen-
mit dem Wertfaktor -0,7- in der Planung.

160,00 gm x Faktor 0,7 = 112,00 Wertpunkte

10.  Standort: naturnahe, stufige Hecke auf der westlichen und
dstlichen Grundstiicksgrenze, siidliches Eichengehdlz
250,00 Hdm x 3,00 m Breite i.M. = 750,00 qm

Biotyp: Nr. 17 -Feldgehoize, Hecken, stufige Waldrdnder-
mit dem Wertfaktor -1,2- in der Planung
750,00 gm x Faktor1,2 = 900,00 Wertpunkte
11.  Standort: Private Gartenfldchen, den Wohnhdusern zugeordnet

mit einer gesamten Fléche von 1.017,61 gm

‘Biotoptyp:  Nr. 6 -Gartenfldche, private Griinlandflachen im Misch- und
Wohngebieten (Hausgérten)-
mit dem Wertfakior -0,3- in der Planung

1.017,61 gm x Faktor 0,3 = 305,28 Wertpunkte
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Gesamtzahl der anzurechnenden
Wertpunkte in der Planung: 8.064,37

Gesamtzahl der anzurechnenden
Wertpunkte im Bestand: 9.858,86

Differenz (durch Kompensationsmal}-
nahmen auszugleichende Wertpunkte): 1.794,49
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