VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 2

Stadtfeld lll, Telgte-Siid

Gemarkung Telgte-Kirchspiel

Flur 37

Flurstiicke 18, 186, 187, 208, 212, 213, 216, 331, 341
17, 25 und 341 tw.

Begriindung gem. § 12 BauGB
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

l. Planungsanlaf

Das Plangebiet befindet sich im Siden der Stat Telgte, zwischen dem Hermann-
Léns-Weg und der Alverskirchener Stralle. Im Norden schlie3t es an den bestehen-
den ,Bebauungsplan Stadtfeld 1I* an, im Studen an das Gebiet des im Aufstellungs-
verfahren befindlichen ,Bebauungsplans Griiner Weg Ost".

Eine Nutzung des Plangebietes zu Wohnbauzwecken wurde bislang durch die Im-
missionen der angrenzenden Gewerbebetriebe verhindert. Durch die Aufgabe der

Betriebe Zimmerei Wiewel und Holzhandel Kortbus, ist nun die Moglichkeit gegeben,.

hochwertigen neuen Wohnraum zu schaffen.

Die zu erwartenden Immissionen durch die im Siiden angrenzende Fa. Wulff sind in
einem Schallschutzgutachten festgestellt worden. Notwendige Gegenmafinahmen
sind im Entwurf und den textlichen Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans bertcksichtigt und werden dem Gutachten entsprechend veranlaft und
ausgefuhrt.

Die uberplante Flache die z. Zt. im wesentlichen als Ackerflache genutzt wird, soll als
WA-Gebiet mit Einfamilien-, Doppel- und Relhenhausern entsprechend den Vorga-
ben der Landesreglerung NRW bebaut werden. '




Il. Lage des Plangebiets; raumliche Situation

Das Plangebiet wird begrenzt;

- im Norden durch Flur 7, Flurstiick 1216 (Firma Kortbus)

- im Westen durch den Hermann-Léns-Weg

- im Osten durch die Alverskirchener Stralle

- im Stiden durch das Grundstick der Firma Wulff und die geplante neue
ErschlieBungsstralle flr das Gebiet des Bebauungsplanentwurfs ,Griner Weg
Ost",

Das gesamte Gebiet des Vorhaben- und Erschlieungsplanes hat eine Gréfe von
34.184 gm, wobei ein Teil der Flache durch bereits bestehende Bebauung genutzt
wird. Auf den freien Flachen des Plangebiets wird momentan intensive Ackerland-
nutzung betrieben, es finden sich keine 6kologisch wertvollen Vegetationsreste oder
Biotope.

Zur Alverskirchener Stralle hin fallt das Geldnde im jetzigen Bestand abrupt zu ei-
nem Graben hin ab. Der Héhenunterschied des Ackers zur Alverskirchener Strafle
betragt im Mittel ca. 1,0 m.

Die Ausfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans tragt den Planungen der
Stadt Telgte beziiglich des Ausbaus der Alverskirchener Strale (L 811) rechnung.
Grinstreifen, Geh- und Radweg des Ausbaus befinden sich in weiten Teilen inner-
halb der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs und sind daher in die Planung
integriert.

Im Weiteren erfahrt das Plangebiet eine Aufwertung durch die Anlage eines neuen
Wohngebiets und pafdt sich nahtlos dem Charakter und der Qualitat der vorhande-
nen Strukturen am Hermann-Léns-Weg und der Umgebung an.

Ill. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Telgte befindet sich derzeit im Anderungsverfah-
ren. In den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind die Ande-
rungen beriicksichtigt. :

V. Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

1. Aufgaben und Ziele

Das (iberwiegende Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Erstellung von neuen Wohnraum nach dem Vorhaben- und Erschliefungs-
plan. Es sollen Flachen fir den Eigenheimbau (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser)
und in Einzelfdllen auch fiir den GescholRwohnungsbau angeboten werden. Gewolit
ist ein hoher, innovativer Standard flr die Ausfiihrung der Bebauung.




2. Baugebiete

Der komplette Teil der Bauflichen wird als WA -allgemeines Wohngebiet- festge-
setzt. Durch Festlegung der Trauf- und Firsthéhen, sowie der Firstrichfungen soll im
Plangebiet eine einheitliche, stadiebaulich fundierte Entwicklung erzielt werden.

3.  Erschliefung

Die Erschlieung erfoigt Uber eine Wohnstralle von der geplanten neuen Stralien-
fihrung aus, die auch das im Slden angrenzende Plangebiet des Bebauungsplans
Griiner Weg Ost und die Firma Wulff erschlief3t.

Die neue Wohnstralte miindet im Westen in den Hermann-Lons-Weg. Desweiteren
ist das Wohnquartier durch Stichstraflen erschlossen. Die Ausfuhrung der Strallen-
profile folgt den Anforderungen fir verkehrsberuhigten Ausbau, der Strallenbelag ist
eine offenfugige Pflasterung.

An den Seiten werden Parkbuchten zur Nutzung als Besucherstellplatze angeboten,
die von Strallengrin begleitet werden.

Die privaten Stellpldtze werden den einzelnen Baukdrpern direkt zugeordnet, womit
eine hoéhere Flexibilitdt in der Einzelplanung gegeben ist. Die Versiegelung der Zu-
fahrtsflachen soll durch planungsrechiliche Festsetzungen unterbunden werden.

Die am sid-dstlichen Rand des Gebietes gelegenen Reihenhduser besitzen zur Ab-
deckung der noétigen Stellplatze einen eingegriinten Sammelparkplatz mit Carports
bzw. Garagen, der die topographischen Gegebenheiten des Geldndes nutzt. Auch
hier ist der Grad der Versiegelung so gering wie méglich gehalten.

Das gesamte Plangebiet ist problemlos fir Mill- und Rettungsfahrzeuge erreichbar.

4. Baugestaltung

. AuBenwandflachen werden in einer Ausfiihrung mit Sichtmauerwerk, Putz oder
Holzverschalung vorgeschlagen, die Dachfidchen sind in anthrazitfarbener oder rot-
brauner Eindeckung bzw. einer Zinkblecheindeckung auszufihren.

Die Dacher sind als geneigte Dachkonstruktionen mit den jeweils in der Planzeich-
nung angegebenen Neigungen auszufiihren. Walm- und Krippelwalmdéacher sind
nicht zugelassen.

'F'_{i'rnljac_ﬁgéube'n und Dé_c‘heinSChhitte sollen beschrankende Bés'timmungen dazu
beitragen, daR das Erscheinungsbild der Dachlandschaft nicht beeintrachtigt wird.

Die First- und Trauththen sowie die Firstrichtungen werden ebenfalls festgelegt.

Doppel- und Reihenhauser sind laut Festsetzungen in Ausflihrung und Materialwah!
einheitlich zu gestalten.



Diese MaRnahmen werden allesamt vorgeschlagen um eine gewiinscht harmoni-
sche Einheit der neuen Bebauung zu erzielen. '

5.  Grianflachen und Umweltschutz

Das Plangrundstlick ist z.Zt. eine intensiv genutzte Ackerflache.

Die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans stellt somit einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar, der gemaR des Landschaftsschutzgesetzes NW auszu-
gleichen ist.

Die Bemessung dieser Ausgleichsmalinahmen folgt dem Bewertungsrahmen fur
bestehende und geplante Flachennutzungen und ist nachzuweisen.

Weitere ékologisch Maftnahmen sind die Baumpflanzungen am Strallenrand und die
Forderung nach Begriinung der privaten Einstellplatzflachen durch Pflanzstreifen
und Baume.

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

Ein weiteres Pflanzgebot gebietet die Anlage einer 8,00 m breiten Vegetationsstrei-
fens (vorzusehen sind auch hier standortgerechte, heimische Flurgehdlze, z.B.
Hainbuche, Stieleiche, Feldahorn, Hasel, Weildorn, Schwarzdorn, Holunder, Hek-
kenrosen efc.) entlang der Alverskirchener Strate und der Grenze zum Grundstiick
der Fa. Wulff.

Der Grad der Bodenversiegelung soll durch die Angaben im geplanten Vorhaben-
und ErschlieBungsplan 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 (iber das Busnetz, durch Einrichtungen des OPNV
und den Telgter Bahnhof fiir den Schienenverkehr vorhanden und somit gewahrlei-
stet.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt mit entsprechenden Anschliissen Uber die am
Hermann-Léns-Weg vorhandene Kanalisation.

Bei der Dachflachenentwasserung ist eine dezentrale Versickerung angestrebt, das
anfallende Regenwasser im Strallenraum wird durch eine offenfugige Ausfiihrung
der Fahrbahnpflasterung entsorgt. Dariiber hinaus  auftretende Regenwasser werden
Uber ein gesondertes Leitungsnetz ebenfalls den bereits vorhandenen Kanalisatio-
nen am Hermann-Léns-Weg zugefuhrt. '




7. Immissionen

Den von der Alverskirchener Strale zu erwartenden Larmimmissionen des Strafllen-
verkehrs wird ein im Mittel 8,00 m breiter Vegetationsstreifen durch die Festsetzun-
gen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entgegengestellt.

Als Schutz vor Gewerbelamm ist die Einfriedung des Hofbereichs der Firma Wulff mit
einer Larmschutzwand gemaR des erstellten Schallschutzgutachtens vorzunehmen.
Im weiteren befindet sich auch hier ein 8,00 m breiter Vegetationsstreifen an der
stidlichen Plangebietsgrenze.

Es sind ansonsten keine anderen immissionshelastungen zu erwarten.

8. Altlasten
Es sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

V. Denkmalschutz

Belange des Bodendenkmalschutzes werden nicht berlihri, es wird jedoch ein textli-
cher Hinweis in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen.
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VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 2

Stadtfeld lll, Telgte-Siid

Gemarkung Telgte-Kirchspiel
Flur 37
Flurstiicke 17, 25, 18, 186, 187, 208, 212, 213, 216, 331, 341 tw.

Bewertung fir bestehende und geplante Flachennutzungen
(Biotope)

Nachweis der Flichen fiir Kompensationsmalnahmen nach
den Richtlinien der Stadt Telgte

|. Bestandsanalyse mit Berechnung der Wertfaktoren

Gesamtgrundsticksflache des Geltungsbereichs 34.183,77 gm
gesamte Grundsticksflachen 26.739,09 gm
GFL-Flachen 1.727,72 qm
Bestandsflachen 2.546,52 gm
offentliche Verkehrsfldchen 3.170,44 gm

1. Standort:  bestehende Bebauungen und Gartenflachen am Hermann-
Lons-Weg und an der Alverskirchener Stral3e mit einer
gesamten Flache von 2.546,52 gm.

Davon versiegelt (ohne Anrechnung fir die Wertfaktoren)
ca. 1.300 gm.
Restiiche Flache 1.246,52 gm.

Biotoptyp  Nr. 6 - Gartenflache, private Griinlandflachen in Misch- und
Wohngebieten (Hausgarten) - mit dem Wertfaktor -0,4- im
Bestand.

1.246,52 gm x Faktor 0,4 498 .61 Wertpunkte




2. Standort:  Flurstiick 18, Eingriinung des Bestandes durch Nadelgehdl-
ze mit einer Flache von ca. 400,00 gm

Biotoptyp  Nr.18 -Anpflanzungen Hecken, Eingriinungen- mit dem
Wertfaktor -0,7- im Bestand

400,00 gm x Faktor 0,7 280,00 Werpunkte

3. Standort: Gesamter Rest der Grundstiicksflache
34.183,77 gm - 2.546,52 gm - 400,00gm 31.237.25 gm

Biotoptyp  Nr. 4 - Intensiv bewirtschafiete Ackerflache- mit dem
Wertfaktor -0,3- im Bestand

31.237,25 gm x Faktor 0,3  9.371,18 Wertpunkte

Gesamtzahl der anzurechnenden Wertepunkte im Bestand 10.149,79



Analyse der durch den VEP festgesetzten Planung mit Berechnung der
Wertfaktoren

Gesamtgrundstiickflache 34.183,77 gm

1. Standort:  bestehende Bebauungen und Gartenfldchen zum Hermann-
Lons-Weg und an der Alverskirchener Strafie mit einer
gesamten Flache von 2.546,52 gm. Davon versiegelt (ohne
Anrechnung fir die Wertfaktoren) ca. 1.360 gm.

Restliche Flache 1.246.52 gm
Biotoptyp  Nr. 6 -Gartenflachen, private Griinlandflachen in Misch und

Wohngebieten (Hausgérten)- mit dem Wertfaktor -0.4- im
Bestand

1.246,52 gm x Faktor 0,4 498,61 Wertpunkie

2. Standort  Straflenrand, Biume und Pflanzungen zu den Parkbuchten
(wie im VEP festgelegt 1 Laubbaum pro 4 Steliplatze) mit ej-
ner Flache von insgesamt 800,00 gm.

Biotoptyp  Nr. 24 -Verkehrsgriin mit Baumpflanzung- mit dem
Wertfaktor -0,4- in der Planung.

800,00 gm x Fakior 0,4 320,00 Wertpunkte

3. Standort  neue Erschliefungswege (dffentliche Verkehrsflachen und
GFZ-Flachen) auszufiihren in einer offenfugigen Pflasterung
als WohnstraRe, bzw. Fuf3- und Radwege mit einer Flache
von  5.402,66 gm - 800,00 gm =4602,66 gm

Biotoptyp  Nr. 2 -Wassergebundene Decke, Pflasterfidchen- mit dem
Wertfaktor -0.1- in der Planung.

4602,66 gm x Faktor 0,1 460,27 Wertpunkte



4. Standort

Biotoptyp

5. Standort

Biotoptyp

6. Standort

Biotoptyp

anrechenbar auf die gesamten privaten Grundstiicksflachen
nach Festsetzungen im VEP, je 250,00 gm Grundstiicksfla-
che - Anpflanzung eines heimischen Laubbaumes
(Kronendurchmesser anzurechnen ca. 5,0 m)

26.739,09 gqm/250 gm 107 Laubbdume

107 Laubbdume x 5,00 x 5,00 x 3,142/4 =
2.100.94 gm Baumflache

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

2.100,94 gm x Faktor 1,0 2.100,94 Wertpunkte

anrechenbar auf die gesamte Grundstiicksflache it. Festset-
zungen im VEP, versiegelte Flache durch Errichtung der
Hauptbaukdérper und der Nebenanlagen wie Carports, Gara-
gen, Schuppen, etc. je Grundstlck (innerhalb der Festset-
zungen der GRZ von 0,4) eine Flache von im Mittel maximal
140,00 gm. '

max. 140,00 gm x max. 73 Wohneinheiten
10.220.00 gm Bauflache.

Nr. 1 -versiegelte Flachen- mit dem Wertfaktor -0,0- in der
Planung

10.220,00 gm x Faktor 0,0 0,0 Wertpunkte

private ErschlieBung, Carports, Zufahrten, den Baukorpern
zugeordnet in der Ausflihrung mit Rasengittersteinen 0.4.,
Grasddchern auf Garagen (innerhalb der Festsetzungen der
GRZ von 0,4) je Grundstuck ca. 5,00 m x 3,00 m = 15,00 gm

15,00 gm x max. 50 Wohneinheiten (GFL-Flachen fiir die

restlichen Wohnheiten sh. Punkt Nr. 2) . 750,00 gm' |

Nr. 3 -Begriinte Dachflachen, Rasengittersteine, Ubererdete
Tiefgaragen- mit dem Wertfaktor -0,2- in der Planung

750,00 gm x Faktor 0,2 150,00 Wertpunkte




7. Standort  Heckenpflanzungen auf den Grundstiicksgrenzen und zum
Strallenraum (lt. Festsetzungen im VEP)
je Grundstlick ca. 15,00 gm

15,00 gm x max. 73 Wohneinheiten 1.095,00 gm Hecke

Biotoptype Nr. 18 -Anpflanzungen, Hecken, Eingrﬁnungen-
mit dem Wertfaktor -0.7- in der Planung

1.095,00 gm x Faktor 0,7 766,50 Wertpunkte

8. Standort - naturnahe, stufige Hecke an der 6stlichen Grundstiicksgren-
ze zur Alverskirchener StralRe und an der stdlichen Grenze
zum Gelande der Fa. Wulff

370,00 Ifdm x 8,00 m Breite i.M. 2.960.00 gm

Biotoptyp  Nr. 17 -Feldgehélze, Hecken, stufige Waldrander-
mit dem Wertfaktor -1,2- in der Planung

2.960,00 gm x Faktor 1,2 3552,00 Wertpunkte

9. Standort Private Gartenflachen, den Wohnh&usern zugeordnet mit ei-
ner gesamten Flache von 9.613,15 gm.

Biotoptyp  Nr. 6 - Gartenflache, private Grinlandflachen in Misch- und
Wohngebieten {Hausgarten) mit dem Wertfaktor -0.3 in der
Planung

9.613,15 qm x Faktor 0,3  2.883,95 Wertpunkte

Gesamtzahl der anzurechnenden Wertpunkte in
der Planung 10.732,27

Gesamtzahl der anzurechnenden Wertpunkte im
Bestand 10.149,79

Hieraus ergibt sich eine positive Fldchennutzungsbilanz.
Es sind keine 6kologischen Verluste durch Kompensationsmafnahmen aus-
zugleichen.



