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1.  Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1  Aufstellungsbeschluff

Der Rat der Stadt Telgte hat am 12.06.90 beschlossen, fiir einen Bereich am
nordlichen Rand der Ortslage Westbevern einen Bebauungsplan gemiB
§ 30 BauGB aufzustellen, um auch fiir den Ortsteil Westbevern ein inzwischen
vollstindig fehlendes Angebot an Wohnbaugrundstiicken zu schaffen.

1.2 Riumlicher Geltungsbereich und derzeitige Situation

Dér Planbereich liegt nordlich des Weges Engeldamm und dstlich der StraBe
Miihlenkamp. Im Siidosten grenzt das Schulgrundstiick mit Kindergarten und
Sporthalle an.

_ An der siidlichen Seite des Weges Engeldamm besteht Wohnbebauun'g und eine
Girtnerei, am Miihlenkamp sind ebenfalls bereits Einfamilienhduser entstanden.

Im wesen(lichen wird das Plangebiet landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Vorrangig erhaltenswerte Griinsubstanzen liegen in der fiir die kiinftige Wohn-
bebauung in Anspruch zu nehmenden Wohnbaufliche nicht.

Die Grenzen des riumlichen Geltungsbereiches fiir den Bebauungsplan sind im
‘Aufstellungsbeschlufl beschrieben und im Bebauungsplan entsprechend festge- -
setzt. Im Siidwesten wird aus dem angrenzenden Bebauungsplan Westbevern -
Dorf ,,Nord-West” ein kleiner Bereich in den vorliegenden Planbereich , Engel-
damm” einbezogen, um die im folgenden Pkt. 2.4 erliuterte Anbindung des
Plangebietes an den Miihlenkamp sicherzustellen. Nach Rechtskraft des vor-
" liegenden Bebauungsplanes verlieren die Festsetzungen (Griinfliche mit FuB-
- weg) im Bebauungsplan ,,Nord-West” ihre Giiltigkeit.

1.3 PlanungsanlaB und Planungserfordernis

Wie erwihnt, kann die Stadt Telgte im Ortsteil Westbevern keine Baugrund-
stiicke mehr zur Verfligung stellen. Das Angebot von ausschlieBlich. Ein-
familienh#usern soll der derzeitigen Nachfrage und der doérflichen Struktur von
Westbevern entsprechen.

' Der wirksame Flichennutzungsplan wurde in seiner 17. Anderung entsprechend
dem genannten Planungsziel von "landwirtschaftliche Nutzfliche" in ,,Wohn-
baufliiche” geindert. Die vermerkte Trassenfithrung einer Neufithrung L 588 /
L 811 im Verlauf des Engeldammes (s. Pki. 2.4. ErschlicBung) wurde ge-
strichen. Ob ein Ersatz fiir eine weite Nordumgehung der Ortslage zu suchen ist,
wird im Rahmen der Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes diskutiert. Die
bisher angedachte Linienfithrung liber den Engeldamm ist jedoch nach heutigen
Gesichtspunkten nicht realisierbar, da zu dem dieses geplante Wohngebiet die
einzige sinnvolle mogliche Erweiterung der Ortslage Westbevern darstellt.
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Gleichzeiﬁg soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes cine wirksame Orts-
randeingriinung geschaffen werden, die in vielen Bereichen der Ortslage
mangelhaft ist.

2.  Festsetzungen im Bebauungsplan

2.1 Art der baulichen Nﬁtzung

- Allgemeines Wohngeblet

Die geplante neue Wohnbebauung wird als Allgemelnes Wohngebiet festgesetzt :
um auch der angrenzenden landwirtschaftlichen Struktur Rechnung zu tragen.

Die sonst ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zulissigen Nutzungen
gemdB § 4 (3) BauNVO werden jedoch zur Sicherung des kiinftigen Wohnwer-
tes ausgeschlossen. Standortgunst (z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe, Tank-
 stellen u. 4.) wire hier ohnehin nicht gegeben.

Angeboten werden ca. 30 Baugrundstiicke fiir Einzel- und Doppelhiuser. Im
Sinne eines sparsamen Bodenverbrauches, auch im lindlichen Raum, werden die
Grundstucksgroﬁen jedoch auf max. 1000 gm begrenzt.

2.2 Mab der baulichen Nutzung

2.2.1 Geschossigkeit
" Die Lage am Ortsrand, die dorfliche Struktur der Umgebung und die Nachfrage
begriindet die Festsetzung einer eingeschossigen Bebauung, in der das ausbaufi-

hige Dachgeschof8 bis zu 75 % der GrundgeschoBﬂache It. BauONW ohnehin
nutzbar ist.

2.2.2 Grundflichenzahl / Geschof3fléichenzahl

Die Grundflichenzahl wird im gesamten Plangebict mit 0,4, (d h. der Ober-
grenze 1t. BauNVO) festgesetzt.

Die Geschofiflichenzahl wird als Kombination von Grundflichenzahl und
Geschossigkeit einschlieSlich Dachausbau auf 0,6 begrenzt.
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2.2.3 Uberbaubare Fliichen

Die durch Baugrenzen festzusetzenden iiberbaubaren Flichen werden so groB-
ziigig gefaBt; daB private Bauvorstellungen auf den Einzelgrundstiicken ausrei-
- chend beriicksichtigt werden, andererseits aber auch die nachbarlichen Belange
hinsichtlich gegenseitiger Beéintriichtigung der Gartensituation bedacht werden.
Dazu gehort auch die Festsetzung, da Nebenanlagen und Garagen nicht aufer-
halb der iiberbaubaren Fliche zugelassen sind, um Gartenriume im gegen-
seitigen nachbarlichen Interesse von weiteren Anlagen freizuhalten.

Ausnahmsweise soll lediglich eine geringfiigige Uberschreitung der riiék-__
wiirtigen Baugrenze (max. 2,0 m) zulissig bleiben.

2.3 Ortshildgestaltung / Belange des Denkmalschutzes

Fiir das Plangebiet wird eine gesonderte Gestaltungssatzung gem.
§ 81 BauONW erlassen, die insbesondere die stidtebaulichen Belange der Bau-
kérperstellung und Dachlandschaft regelt. Auferdem werden u.a. Aussagen zur
-Hohenentwicklung der Gebdude (Drempel / TraufhShe) sowie zur Material- und .
_Farbwahl von AuBenwéindch und Dacheindeckung (auch fiir Garagen) getroffen.

Diese Festsetzungen werden mit dem Ziel der Schaffung eines homogenen Orts— o
* bildes am Dorfrand begriindet. :

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangeblet nicht betroffen. Im Falle von
kulturhistorischen Bodenfunden sind die Vorschrifien des Denkmalschutzge-
setzes zu beachten. :

2.4 ErschlicBung

2.4.1 Anbindung des Wohnquartiers

Die Entwicklung des Bauge‘bietes_ Engeldamm setzt - wie erwihnt - voraus, dafl
die bisher in dem Bereich vermerkte LandesstraBenfithrung der L 588 / L 811
aufgegeben wird. Diese Planung ist aus heutiger Sicht weder aus funktionellen
Griinden noch aus der Sicht des Ortsbildes aufrechtzuerhalten. Die Aufgabe die-
ser Strafenverbindung fiir den ,regionalen  Verkehr” im Gebietsentwicklungs-
plan ist bereits beschlossen.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt sowohl von der L 588 Grevener StraBe
im Westen als auch von der L 811 Lengericher StraBe im Osten. Die Anbin-
dungen sind ohne Auswirkungen auf die Kreuzungssituationen mdglich, d. h.
weder Kreuzungsumbau an den LandesstraBen noch Grunderwerb ist erfor-
derlich. '

Mogliche Schleichverkehre durch das neue Wohnquartier‘ werden durch eine
stark umwegige Fiihrung der neuen Wohnstrafle unterbunden.
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Von der Grevener StraBe (Anbindung Miihlenkamp) fithrt eine Zufahrt in den
westlichen Bereich des Wohnquartiers, Im Osten wird von der Lengericher
StraBe aus die Schulzufahrt (Buswendeschleife) verlingert und vom Engeldamm

aus nach Norden mit der westlichen Zufahrt vom Miihlenkamp zu einer Wohn-

strafenschleife verbunden,

Der Verlauf des Weges Engeldamm wird um ca. 5,0 m parallel nach Norden ver-
schoben, um fiir die vorhandene Bebauung einen ausremhenden Abstand zZu
sichern. '

Der Engeldamm endet in einem kleinen Wendebammer vor einer geplanten
Wohngruppe, mu8 jedoch nach Siiden zur Grevener StraBe als Zufahrt zu der be—
stehenden Girtnerei offengehalten werden.

Vom Engeldamm fiihrt eine FuBwegverbindung zum Mihlenkamp durch dic
vorhandene Griinanlage, um das westliche Wohnquartier mit der Schule, dem
Kindergarten und der Sporthalle im Osten zu verkniipfen. :

..2.4.2 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplitze (2 WE pro Einfamilienhausgrundstﬁck) werden
auf den pnvaten Grundstiicken dem Bedarf entsprechend vorgehalten

Der erforderhche Anteil an Sffentlichen Stellpliitzen (20 % des privaten Bedar-

fes, d. h. max. 10 Stellplitze) kann bei der beabsichtigten verkehrsberuhigten _

Gestaltung der Wohnstraen gedeckt werden.

- 2.4.3 Offentlicher Nahverkehr

Wenn auch im lindlichen Rauxﬁ der private PKW nicht durch éin ansreichendes
. Angebot im offentlichen Nahverkehr ersetzt werden kann, triigt ein verbessertes
Angebot dazu bei, zumindest die Fahrleistung pro PKW zu verringemn. |

Die nichste Busha.ltestellle‘ (Greven-Telgte) liegt in ca. 200 m Entfernung an der

Grevener Strafle.

2.5 Griinfliichen und Freifliichengestaltung

2.5.1 Flichen zur Anpﬂanzﬁng von Biumen und Strinchern

Wichtiges Element fiir die dorfliche Ortsrandgestaltung von Westbevern ist die
geplante ca. 30 m breite Fliche zur Anpflanzung, die mit standortgerechten
Feldgehtlzen und Einzelbaumgruppen das Baugebiet kiinftig von der freien
Ackerlandschaft abtrennen soll.

Diese Fliche gilt gleichzeitig als Kompensationsfliche fiir die weltere Fiachen~
versiegelung bzw. die Freirauminanspruchnahme durch Bauland und wird mit

der iiberlagernden Festsetzung als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung der Landschaft belegt.
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Die Ausgestaltung erfolgt auf der Basis eines ,,griinordnerischen Begleltplanes R
der als Satzung gemiB § 81 BauONW beschlossen wird.

Die WohnstraBen sollen im Abstand von maxxmal 20 m mit einem groflkronigen
Laubbaum gestaltet werden. Die genauen Standorte bzw. Abstinde richten sich
jedoch kiinftig nach der Ausbauplanung, um Grundstiickszufahrten, Leitungs-
trassen u.i. beriicksichtigen zu kinnen. |

Griinsubstanz, die als ,,zu erhalten” festzusetzen wiire, besteht im Plangebiet
nicht.

2.5.2 Offentliche Griinfliichen / Spielplatz

~ Integriert in diesen Griinstreifen wird eine Kleinkinderspielanlage am nordsst-
lichen Rand, verkniipft durch einen FuBweg, um' auch fiir eine langfristig denk-
bare Erweiterung des Wohnbereiches das Spielplatzangebot zu sichern.

Als offentliche Griinfliche wird die kleine Parkanlage im Eckbereich Grevener -
StraBe / Mijhlenkamp gesichert.

2.5.3 Textliche Festsetzungen zur Griingestaltung

Im Sinne einer tkologisch und gestalterisch sinnvollen Einbindung des Bauge-
bietes sollen die Grundstiicksgrenzen nur mit bodenstindigen Schnitt--oder
sonstigen Laubhecken eingefat werden, um Heckenstrukturen zur Vernetzung -
im Baugebiet aufzubauen und Skologisch weniger wertvolle Nadelgeholzpflan-
zung zu unterbinden.

Aus dem gleichen Grund, eine 8kologisch sinnvolle und ortsbildgemifie Gestal-
‘tung sicherzustellen, sollen pro 250 gm Grundstiicksfliche mindestens ein Obst-
baum-(Hochstamm) gepflanzt werden. :

Fiir die Wirkung des 6ffentlichen Straenraumes ist die Festsetzung wichtig, daf
Garagen an Eckgrundstiicken 50 cm Abstand zu halten haben, um. die wirksame
Eingriinung zu sichern. '

2.5.4 Sonstige MaBnahmen zum Umweltschutz

Um die unvermeidbare Flichenversiegelung zn minimieren, wird gem.
§ 9 (1) 20 BauGB festgesetzt, daB die kiinftig befestigten Grundstiicksflichen
(insbesondere max. 2,0 m breite Garagenzufahrten und Stellplitze) nicht mit bo-
denversiegelnder Ausfithrung auszufithren sind, Dabei muf jedoch festgestellt
werden, daB aufgrund der Grundflichenzahl von 0,4, im Sinne des sparsamen
Baulandverbrauches ohnehin ein hoherer Grad der Versiegelung nicht verhindert
werden kann,

Die Sammlung von anfallendem Oberflichenwasser zur Brauchwassernutzung
oder Versickerung kann aus Okologischer Sicht nur empfohlen werden. Eine
rechtliche Bindung wiirde mit der Abwassersatzung (AnschluBpflicht) der Stadt:
Telgte abzustimmen sein.
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3.  Fragen der Durchfiihrung und sonstige Belange

3.1 Ver-und Entsorgung
Die Strom-, Gas und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Telgtﬁ
Dazu gehort auch die ausreichende Loschwasserversorgung. '

Dic Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Regenwasser) erfolgt zur zentralen
Klidranlage Telgte.

Die Abfallbeseitigung erfolgt, im Auftrag der Stadt, vorschnftsmaﬁ1g durch ein
Privatunternehmen.

-Standorte fiir Recyclingmaterial - Container sind in unmittelbarer Nihe an der
- Schule aufgestellt. ‘

3.2 Altlasten

Tm Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine Altablagerung / Bauschutt
und Bodenaushub zur Auffiillung einer Senke. Eine erste Gefidhrdungsab-
schitzung *) kommt zu dem Ergebnis, daB sich insgesamt, bis auf die angetrof-
fenen Miillanteile und die damit vermutlich -zusammenhingenden -leicht er-
hohten BTX-Werte, in der Bodenluft keine auffilligen Besonderheiten fest-
stellen lassen. Folgeuntersuchungen im Bereich des Grundwassers wiiren dann
sinnvoll, wenn eine Trinkwassernutzung in niherer Umgebung der Ablagerung
besteht bzw. geplant ist, da eine nachteilige Beeinflussung des Grundwassers
zwar weitrdumig nicht wahrscheinlich ist, aber zum gegenwirtigen Zeitpunkt
noch nicht ausgeschlossen werden kann. Daher soll bauaufsichtrechtlich geregelt
werden, dafi Pumpen zur Grundwasserentnahme nicht zuliissig sind bzw. der Zu-
stimmung des Kreises Warendorf bedarf. '

3.3 Immissionsschutz

- Zur Immissionssituation im Planbereich hat die Stadt Telgte eine gutachterliche
Stellungnahme angefordert.**)

Als Ergebnis ist festzustellen, dafl die Intensivtierhaltung auf dem im Nord-
westen des Plangebietes liegenden landwirtschaftlichen Betrieb zu geruchsrele-
vanten Immissionen im Bebauungsplangebiet fiihrt. Zugrunde gelegt wurde die
Geruchsschwelle (1 GE). Danach kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, daB im
gesamten Planbereich Geruchsbeléstigungen auftreten kdénnen und schldgt als
MaBnahme den Einbau eines Biofilters vor. '

*)} . Chemisches Laboratorium Dr. Wepling, Unrersuchunngericht zur Altablagerung am Ge-
hoft Schulze-Dieckhoff, Altenberge, Dez. 1990

*%) Uppenkamp, Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplangebxet » Engeldamm”,
Ahaus , Jan. 92, Ergdnzung Febr, 92
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Der Gutachter kommt jedoch in einem Erginzungsgutachten ebenfalls zu dem
Ergebnis, daf bei Zugrundelegung der Erkennungsschwelle = Wahrnehmung .
(3 GE) festzustellen ist, daB im gesamten Planbereich keine unzumutbaren Im-
- missionen auftreten. In der Abwigung mit der Situation, daB das geplante Bau-
gebiet in einer lindlichen Umgebung liegt, erscheint diese Grundlage der Beur-
teilung nach der Erkennungssqhwelle = Wahmehmung (3 GE) angemessen. Im
iibrigen ist in die Abwigung einzubezichen, dafl die geplante Wohnbebauung
die gleiche Entfernung zur Hofstelle einhilt, wie zur vorhandenen Wohnbebau- -
" ung Miihlenkamp, so da} dic Immissionssituation des Hofes bereits auf die vor-
handene Wohnbebauung abzustellen ist und keine Einschrinkungen durch die
neue Wohnbebauung geltend gemacht werden konnen. Aufgrund der Tatsache,
daB nordlich des Engeldammes die einzig sinnvolle mogliche Wohngebietser-
weiterung im Stadtteil Westbevern Dorf liegt, wird hier auch gegebenenfalls ei-
ne geringe Vorbelast'ung bei ungiinstiger Windrichtung fiir "dorfliche Geriiche" -
hinzunehmen sein. Die Immissionsquelle liegt im N ordwesten, somit nicht in der
- hiufigsten Wmdnchtung

34 Bodenordnung |
Fiir das Plazigebiet soll aufgrund der besichenden Eigenthmsstruktur eine
Bodenordnung (Umlegung) gemiB Vorschriften BauGB erfolgen.

3.5 Auswirkungen der Planung

Eine Abwigung zwischen den Belangen der weiteren Inanspruchnahme von
Freiraum, einer weiteren Bodenversiegelung -und der Notwendigkeit zur
Schaffung von ortskernnahem Bauland hat bereits mit der Darstellung im
Flichennutzungsplan als Wohnbaufliche stattgefunden. Bei dem’ durch die
kiinftige Bebauung naturgemif entstchenden Eingriff in die Umwelt sind insbe-
sondere folgende Faktoren zu beriicksichtigen:

+ Die Einfiigung des neuen Wohngebietes in das Orts- und Landschafisbild
soll durch die Festsetzung der Eingriinung des gesamten Baugebietes und der
einzelnen Grundstiicke mit heimischen Geholzen, der Anpflanzung von
Obstbéumeén und der ortsgemiifen Baukdrperhdhenentwicklung sowie der .
beabsichtigten Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gesichert werden.

* Flora und Fauna sind nicht naéhtcﬂjg beeintrichtigt, Ein aus biotkologischer -
- Sicht wertvoller Bestand liegt in der fiir die Baufldche in Anspruch zu neh-
menden iiberwiegenden Ackerfliche nicht vor.
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¢ . Boden und Grundwasser

- Der weiteren Flichenversiegelung soll die intensive Griingestaltung des
Wohngebietes gegeniiber gestellt werden. Der griinordnerische Begleit-
plan soll aus diesem Grund eine sinnvolle Gestaltung und Bepflanzung
im Baugebiet sichern, um einen Ausgleich fiir die Inanspruchnahme des

* Freiraumes zu gewihrleisten. Insbesondere ist auf die 30 m breite Ein-
griiming des Baugebietes als Kompensationsfliche hinzuweisen. Die
entsprechenden Festsetzungen werden im Punkt 2.5 erliutert.

» Der Immissionsschutz kann nachweislich sichergeétellt werden (s. Pkt. 3.3).

‘3.6 Flichenbilanz |
Gesamtfliche - 4,04 ha

. - 100%
Allgemeines Wohngebiet 2,07 ha - 51,24 %
Offentliche Griinfliche 0,90 ha - 22,28 %

. Verkehrsfliche 1,07 ha 26,48 %

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Telgte
Coesfeld, im Mai 1992 / Noy€mber 1992
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~ Daruper Strafe 15 - 4420 Coesfeld -




