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Vorbemerkung zur Planungsaufgabe

Aufbauend auf dem Entwicklungskonzept ,Telgte 2010" beabsichtigt die
Stadt Telgte, weitere Wohnbauflachen im Siidosten des Stadtgebietes zu
entwickeln, da die marktfahigen Wohnbauflachen-Reserven der Stadt in-
zwischen aufgebraucht sind. Ein geringes Angebot bedeutet fiir Bauinter-
essenten keine Flexibilitat hinsichtlich Standortwahl, Wohnformen und
Baulandpreisen. AuBerdem ist die ,Angebots”-planung eine wichtige
Stadtentwicklungsaufgabe, um junge Familien zu halten und anzuziehen.
Der Blick auf den , Altersbaum” der Stadt Telgte zeigt, wie sich ohne Zu-
zug oder Halten junger Familien die , Entwicklung” darstellen wiirde.

Das Leitbild des Entwicklungskonzeptes ,Wachstum nicht auf Kosten der
Stadtqualitat” ist in Abhangigkeit zu sehen mit der zu starkenden vorhan-
denen Infrastruktur, ohne ,Sprung”-Investitionen auszulésen.

Die Entwicklung des vorliegenden Wohngebietes mit ca. 300 bis maximal
320 Baugrundstiicken (je nach Anteil von Doppelhdusern) — geschatzt
750-800 Einwohner — bendtigt keine weiteren Infrastruktureinrichtungen,
sondern stiitzt die vorhandenen 6ffentlichen und privaten Einrichtungen.
Mit der im Gebietsentwicklungsplan aufgezeigten Wohnbauflachenent-
wicklung im Osten und Stiden der Stadt miissen gleichzeitig die schon
heute bestehenden verkehrlichen Probleme fiir die Entlastung des Stadt-
kerns gelost werden. Somit wurden die Mdglichkeiten einer Stidwest- und
Siidostumgehung zwischen B 51 im Westen - Richtung Miinster - und der
K 50 im Osten - Richtung Warendorf - untersucht. Eine vorliegende
Verkehrsuntersuchung® kommt zu dem Ergebnis, dass der eigentliche Ver-
kehrswert der Stidwest- und Siidostumgehung erst bei Realisierung in ge-
samter Lange erreicht werden kann. Teilrealisierungen von Abschnitten
zwischen der K 50 - Warendorfer StraBe - und der L 811 / Alverskirchener
StraBe - und der L 585 / Wolbecker StraBe - sind nur dann sinnvoll, wenn
sie der ErschlieBung geplanter Wohnsiedlungsbereiche dienen, damit diese
keine vorhandenen Wohnsiedlungen und die Innenstadt zusatzlich mit
Verkehr belasten. Aus verkehrsfunktionaler Sicht (Entlastung des Stadt-
kerns) ist allerdings die Stidwesttangente zwischen L 811 und B 51 vorran-
gig zu sehen, wahrend die Siidosttangente zwischen L 811 und K 50 mit
wesentlich geringerer Verkehrsbedeutung - fiir sich gesehen - keine oder
nur eine geringe Innenstadtentlastungsfunktion haben wird, da der Uber-
eckverkehr L 811 / K 50 entsprechend niedrig ist.
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In einem Strukturkonzept® als Rahmenkonzept fiir die Entwicklung der
Wohnbauflachen zwischen Wolbecker StraBe, Alverskirchener StraBe und
Warendorfer StraBe werden die Entwicklungsperspektiven in den Abhan-
gigkeiten von der Fiihrung und dem Ausbaustandard einer Siid- und Ost-
tangente sowie zeitlicher Realisierungsfragen und fordertechnischer Bedin-
gungen aufgezeigt.

Aus eigentumsrechtlichen Griinden kann als erster Bereich zunachst nur
der Slidosten zwischen Alverskirchener StraBe und Warendorfer StraBe mit
27,6 ha fiir eine kiinftige Wohnbebauung entwickelt werden, d.h. auch im
Zusammenhang damit auch zuerst nur die Siid-Ost-Tangente gebaut wer-
den.

1. Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziel

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fiir Planen und Bauen, Umland und Umwelt des Rates der
Stadt Telgte hat am 28.04.2005 beschlossen, fiir den im Folgenden be-
schriebenen Planbereich den Bebauungsplan ,Telgte Siid-Ost” nach den
Vorschriften des BauGB aufzustellen, um, wie bereits in der Vorbemerkung
geschildert, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das kiinftige
Wohnbauflachenangebot der Stadt Telgte zu schaffen.

1.2  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt, wie in der Vorbemerkung beschrieben, am siidostli-
chen Rand der Ortslage von Telgte.

Der raumliche Geltungsbereich mit 27,6 ha grenzt im Westen und Nord-
westen an die rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Drostegarten Ost”,
"Drostegarten Delsener Heide” und , Drostegarten Siid” an.

Im Westen begrenzt die L 811 / Alverskirchener StraBe und im Norden die
K 50 / Warendorfer StraBe das Plangebiet. Die stliche und slidostliche Be-
grenzung erfolgt durch die Trassenfiihrung der Siidosttangente unter Ein-
beziehung der bendtigten StraBenflache. AuBerdem wird eine direkt am
ostlichen Rand der Tangente liegende Hofstelle in den Planbereich einbe-
zogen, um die als Wohngebaude genutzte Anlage planungsrechtlich abzu-
sichern.

Die im Bebauungsplan eingetragene Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches liegt dem Aufstellungsbeschluss vom 28.04.2005 zugrunde.
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1.3  Planungsanlass und Planungsziel

Wie bereits in der Vorbemerkung erlautert, ist der Planungsanlass der drin-
gende Bedarf an neuen Wohnbauflachen in der Stadt Telgte mit dem Ziel,
junge Familien zu halten und anzuziehen, um die Sozialstruktur der Stadt
Telgte ausgewogen zu erhalten und die Infrastruktur zu starken.

Daher soll an dem 6stlichen attraktiven Ortsrand der Stadt Telgte aus-
schlieBlich eine Eigenheimbebauung entstehen mit unterschiedlichen Bau-
formen, die sich im Laufe der langeren Realisierungszeit auch der Nachfra-
ge anpassen konnen miissen.

Somit sollte eine robuste Struktur entwickelt werden, die diesem langeren
Realisierungszeitraum Rechnung tragt und dennoch eine feste Grundstruk-
tur fiir das ErschlieBungsnetz, die Versorgungsinfrastruktur, die Griin- und
Wegevernetzung und insbesondere Leitlinien fiir das Gestaltbild des ge-
samten Quartiers bietet.

1.4 Derzeitige Situation

Das Plangebiet erstreckt sich entlang des stidostlichen Siedlungsrandes der
Ortslage Telgte. Im Siidwesten reicht es an die Alverskirchener Strae und
im Norden wird es durch die Warendorfer StraBe begrenzt.

Das Umfeld des Plangebietes wird im Westen durch den Siedlungsrand
(,Drostegarten”) und im Osten durch die weithin sichtbare Kulisse des aus
Eichen, Birken und Kiefern gebildeten Waldes des Naherholungsgebietes
.Delsener Heide" gebildet.

Das flachwellige Plangebiet besteht {iberwiegend aus Ackern, einigen
Griinlandschlagen sowie wenigen das Plangebiet gliedernden und bele-
benden Heckenstrukturen und Gehdlzen. Wahrend Einzelbaume und
Baumgruppen zumeist im Zusammenhang mit den im Plangebiet liegen-
den ehemaligen Hofstellen vorkommen, ziehen sich die Hecken nur ent-
lang des im nérdlichen Plangebiet verlaufenden Gewassers.

Am westlichen Plangebietsrand verlauft der Stadtfeldgraben, der durch
Ausbau im Trapezprofil, angrenzende anthropogene Nutzung sowie durch
intensive Grabenpflege (berwiegend strukturarm ausgepragt ist. Das
nordliche Gewasser, aus der Delsener Heide kommend, entwassert in den
Stadtfeldgraben.

Hervorzuheben ist das im Nordwesten gelegene denkmalgeschiitzte Haus
Droste mit der umgebenden Grafte und dem parkartig gepflegten Land-
schaftsgarten.

Im Zentrum des Plangebietes liegt ein ehemaliger Garten- und Land-
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schaftshaubetrieb, der inzwischen einen neuen Standort im Gewerbege-
biet ,Kiebitzpohl” bezogen hat, sowie verstreut zwei weitere Einzelhau-
ser. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine ehema-
lige landwirtschaftliche Hofstelle.

Auf die in das Plangebiet einbezogene mit Wohnungen genutzte ehemali-
ge Hofstelle ostlich der TangentenstraBe wurde bereits in Pkt. 1.2 hinge-
wiesen.

Weitere detaillierte Ausfiihrungen zur dkologischen Situation erfolgen im
Umweltbericht (Pkt. 9).

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

. Gebietsentwicklungsplan / Regionalplan

Der Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan — Teilabschnitt Miin-
ster-land ) zeigt im Std-Osten der Ortslage einen wesentlichen Teil der
Wohnbauflachenentwicklung fiir die Stadt Telgte in seiner Darstellung als
+Allgemeiner Siedlungsbereich”.

Der Wohnsiedlungsbereich wird durch die Darstellung ,Bereich zum
Schutz der Landschaft” begrenzt. Das Landschaftsschutzgebiet umfalt das
angrenzende Waldgebiet der Delsener Heide mit der (iberlagernden Dar-
stellung als Erholungsbereich.

. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet zeigt im Flachennutzungsplan der Stadt Telgte noch die
Darstellung als Flache fiir die Landwirtschaft.

Die Darstellungen flir den Freiraum entsprechen den genannten landespla-
nerischen Vorgaben des Regionalplanes.

Aufgrund der Darstellung des Plangebietes im GEP als , Allgemeiner Sied-
lungsbereich” sind somit die landesplanerischen Voraussetzungen fiir die
Anderung des Flachennutzungsplanes gegeben. Diese Anderung in Wohn-
bauflache erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Die landesplanerische Zustimmung erfolgte mit Schreiben vom 14.07.2005
und 04.01.2006.

L Verbindliche Bauleitplanung

Der Planbereich grenzt im Nordwesten und Norden unmittelbar an Wohn-
baugebiete an, die in den letzten Jahren iber verbindliche Bauleitplanung
entwickelt wurden:

Bebauungsplan
«Telgte Siid-Ost”
Stadt Telgte




Bebauungsplan
«Telgte Siid-Ost”
Stadt Telgte

- Bebauungsplan , Drostegarten - Ost”

- Bebauungsplan , Drostegarten - Delsener Heide"”

- Bebauungsplan , Drostegarten - Stid”

Wie in Pkt. 5 der Begriindung beschrieben, werden aufgrund der Renatu-
rierung des Stadtfeldgrabens im gesamten Verlauf Anderungen in den be-
troffenen Bebauungsplanen erforderlich, die parallel mit der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgen.

J NATURA 2000

Rund 120 m nérdlich des Plangebietes bzw. rund 200 m nérdlich der kiinf-
tigen Wohnbebauung erstreckt sich das FFH-Gebiet ,Emsaue, Kreise Wa-
rendorf und Giitersloh” (D-4013-301). Hier sind als Lebensraume von ge-
meinschaftlichem Interesse Erlen-Eschen-Walder genannt. Schutzgegen-
stand sind die natlirlichen eutrophen Seen und Altarme, Hartholz-Auen-
walder sowie das Vorkommen der Helm-Azurjungfer.

Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung® wurde durchgefiihrt. Diese kommt zu
dem Ergebnis, dass nach Pflanzung bzw. Erganzung einer Heckenstruktur
entlang des Alten Warendorfer Weges keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch Blendwirkung auf die Schutz- und Erhaltungsziele zu erwarten
sind.

. Landschaftsplanung
Der Landschaftsplan der Stadt Telgte befindet sich in Aufstellung. Festset-
zungen oder EntwicklungsmaBnahmen liegen noch nicht vor.

J Biotopkataster
Im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich keine Biotopstrukturen,
die im LOBF-Biotopkataster aufgefiihrt sind.
Im nahen Umfeld liegen folgende im LOBF-Biotopkataster aufgefiihrte
Strukturen:
BK—-4012-133 Griinlandkomplex westlich der Delsener Heide
(Lokale Bedeutung, Biotopkomplex gut ausgebildet, RL-
Pflanzenarten, gefahrdete Pflanzengesellschaft)
BK—-4012-139 Waldgebiet in Delsener Heide mit angrenzenden Griinland-
bereichen (Lokale Bedeutung, wertvoll fir Amphibien,

Schmetterlinge, naturnaher Wald). ¥ Wolters Partner, FFH-Vertraglich-
keitspriifung zur Siid-Ost-Tan-

gente, Coesfeld 2006
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2. Stadtebauliche Konzeption

Aufbauend auf dem unter Pkt. 1.3 genannten Planungsziel ist die stadte-

bauliche Konzeption fiir das fast 1,1 km lange und ca. 200 m breite Band

des Plangebietes ursachlich von der Fithrung der bereits erlauterten Ver-
kehrsverbindung zwischen Alverskirchener / L 811 und Warendorfer StraBe

/ K 50 abhangig. Das genannte Strukturkonzept hatte zunachst zwei

grundsatzlich alternative Trassenflihnrungen untersucht:

eine zentrale HaupterschlieBung der Wohnbauflache und eine tangentiale

Flihrung am ostlichen Rand der Bauflache.

Fir die Bewertung der Alternativen und Entscheidung fiir die tangentiale

Flihrung wurde folgendes stadtebauliches Leitbild zugrunde gelegt.

e Wohnquartiersbildung in angemessenen GréBen mit Griineinbindung
und -gliederung zur abschnittsweisen Realisierung fiir unterschiedliche
Bauformen

e Orientierungsleichte ErschlieBung

e Keine Trennung der Wohnquartiere durch Fremdverkehr, insbesondere
bei abschnittsweiser Realisierung

e Ausbaustandard der EntlastungsstraBe fir eine Klassifizierung als
KreisstraBe offenhalten und steigende Verkehrsbelastung bis zum End-
ausbau des UmgehungsstraBensystems beriicksichtigen

e |mmissionsschutz durch Abstand sichern - keine ,Eindeichung” der
Landschaft

e Intensive Rad- und FuBwegeverkniipfung / Grinverbindung mit den
bestehenden Wohngebieten

AuBerdem wurden unterschiedliche Anbindungspunkte der neuen Tangen-

te an die Alverskirchener StraBe untersucht. Entscheidend fiir die gewahlte

nordlichere Anbindung waren vorrangig Grundbesitzverhaltnisse.

Somit zeigt das Planungskonzept eine tangentiale StraBenfiihrung fiir eine

neue KreisstraBe zwischen Alverskirchener StraBe / L 811 und Warendorfer

StraBe / K 50, an die sechs Wohnquartiere angehangt sind. Diese Quartiere

mit jeweils 50-70 Grundstiicken (je nach GrundstiicksgroBe) sind wie eine

Perlenkette aufgereiht, getrennt durch griine Fugen, Platze und Erschlie-

Bungsnahte, verbunden durch ein FuBwegsystem. Die griinen Fugen und

ErschlieBungsnahte verknlipfen den westlichen Griinzug — den naturnah

zu gestaltenden und teilweise zu verlegenden Stadtfeldgraben — mit dem

ostlichen Freiraum Delsener Heide.
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3. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Darstellung der parallel durchzufiihrenden Flachennut-
zungsplan-Anderung als Wohnbauflache wird im Plangebiet Allgemeines
Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt, um das stadtebauliche Ziel
der vorrangigen Wohnentwicklung fiir Telgte zu sichern.

Die sonst ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen gemaB § 4 (3) BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltung, Garten-
baubetriebe, Tankstellen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da hierfiir im Plangebiet keine
Standortgunst gegeben ist und eine Beeintrachtigung der geplanten
Wohnnutzung — insbesondere durch das mit diesen Nutzungen verbunde-
ne Fremdverkehrsaufkommen — vermieden werden soll.

Die im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen gemaB § 4 (2)
BauNVO werden ausdriicklich nicht eingeschrankt, um hier zumindest pla-
nungsrechtlich eine wohnvertragliche Nutzungsmischung zuzulassen, falls
derartige Einrichtungen Standortgunst im Plangebiet sehen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Plangebiet werden It. § 30 BauGB nur die Mindestfestset-
zungen zum MaB der baulichen Nutzung (Geschossigkeit, Grundflachen-
zahl und (iberbaubare Flache) getroffen, um im Hinblick auf die GréBe des
Plangebietes und den Zeitraum der Realisierung im Zusammenhang mit
Gestaltungsfestsetzungen (s. Pkt. 3.3) differenzierte stadtebauliche Aus-
pragungen der einzelnen Quartiere zu erreichen.

Flr das Haus Droste werden keine Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung getroffen, (— abgesehen von der eng gefassten liberbaubaren Fla-
che zur Abgrenzung der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet —).

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Denkmaleigenschaft
hinsichtlich Erhaltung der derzeitigen Situation bzw. Umbau nur in Abstim-
mung mit der Denkmalschutzbehérde.

3.2.1 Bauweise und Geschossigkeit

Entsprechend dem erkennbaren Bedarf und dem konkreten kommunalpoli-
tischen Einwicklungsziel (s. Vorbemerkung) werden im Plangebiet aus-
schlieBlich Einfamilienhduser als Doppel- oder Einzelhduser angeboten. Fiir
Reihenhauser bzw. sonstige Gruppenbauten zeichnet sich seit langerem
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kein Bedarf in Telgte ab, zumal eine individuelle Realisierung der Bebau-
ung vorrangig gewtnscht wird. Fiir Geschosswohnungsbauten sollen in-
nenstadtnahere Verdichtungsbereiche vorgehalten werden. Allerdings wird
ein mdglicher Mietwohnungsbedarf auch durch Einliegerwohnungen ge-
deckt werden konnen.

Festgesetzt wird die Beschrankung auf zwei Wohneinheiten pro Einzel-
haus- bzw. Doppelhaushalfte, dabei muss die GrundstiicksgréBe jedoch
mindestens 450 gm aufweisen. Mit dieser Festsetzung soll eine unvertrag-
liche zusatzliche Verdichtung der einzelnen Grundstiicke verhindert wer-
den, um negative stadtebauliche Auswirkungen bei Kleinstwohnungen
durch nicht vorhersehbaren zusatzlichen Stellplatzbedarf in den sparsam
dimensionierten WohnstraBen zu vermeiden.

Voraussichtlich konnen im Plangebiet ca. 300 Baugrundstiicke angeboten
werden, je nach GrundstiicksgréBe bzw. Anzahl von Doppelhausern. Bezo-
gen auf die gesamte Nettobauflache des Plangebietes ergibt das eine
GrundstiicksgroBe von durchschnittlich ca. 420 gm fiir Einzel- und Doppel-
hauser.

Vorgesehen ist eine Konzentration der Doppelhauser in den Eingangsberei-
chen, wahrend in den riickwartigen Bereichen, insbesondere entlang
Stadtfeldgraben am westlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes aus-
schlieBlich Einzelhauser entstehen sollen.

Die Geschossigkeit wird hinsichtlich bauordnungsrechtlicher Ausnutzung
mit maximal ,ll-geschossig” festgesetzt, jedoch durch entsprechende
Firsthdhenfestsetzung mit maximal 9,5 m, bezogen auf Oberkante zuge-
ordneter ErschlieBungsstraBe, reduziert. Eine weitere Differenzierung wird
im Rahmen der Gestaltungsfestsetzungen (iber die Festsetzung von Trauf-
hohen, Dachneigung etc. (s. Pkt. 3.3) ermdglicht.

3.2.2 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird im gesamten Planbereich (abgesehen von Haus
Droste) mit GRZ 0,4 festgesetzt und entspricht damit der Obergrenze ge-
maB § 17 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete. Im Sinne des sparsamen
Baulandverbrauches wird eine Uberschreitung gemaB § 19 (4) BauNVO bis
zu 50 % fiir Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten nicht ausgeschlossen.
Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl eriibrigt sich, da durch die
Kombination von Grundflachenzahl und festgesetzter Geschossigkeit die
Uberschreitung der It. BauNVO zulissigen Obergrenze ausgeschlossen
bleibt.
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3.2.3 Uberbaubare Flichen, Baugrenzen, Baulinien

Die (iberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen relativ groBziigig
festgesetzt, um fiir die kiinftigen Bauherren noch ausreichend Flexibilitét
zu sichern, jedoch in den Bereichen enger gefasst, wo sie fiir die stadte-
bauliche Auspragung von Raumkanten von Bedeutung sind.

Der bandartige Zuschnitt des Plangebietes in seiner Lage zur Himmelsrich-
tung und stadtebauliche Vorgaben zur Raumbildung durch die tiberbauba-
ren Flachen haben zur Folge, dass nicht alle Baustrukturen eine Stidaus-
richtung hinsichtlich des optimalen Solarenergieeintrages erhalten. Dieses
ist, wie ausgefiihrt, auch in der Abwagung mit der stadtebaulichen Raum-
bildung zu sehen. Zudem kann in der Abwagung mit dem sparsamen Bau-
landverbrauch, d.h. relativ kleinen Grundstiicken, ohnehin nicht sicherge-
stellt werden, dass Stdfronten durch den Nachbarbau unverschattet blei-
ben.

Fir die Festsetzung von Baulinien besteht voraussichtlich kein vorrangiger
stadtebaulicher Grund in der Abwagung mit mdglichen Einengungen der
Flexibilitat der Baukorperanordnung auf den Grundstiicken.

Zur Nutzung bzw. , Nichtnutzung” der nicht tGberbaubaren Flachen soll le-
diglich festgesetzt werden, dass Garagen / Carports und sonstige geneh-
migungsbediirftige Nebenanlagen auBerhalb der lberbaubaren Flachen
nicht zulassig sind — abgesehen von den gemal Landesbauordnung zuge-
lassenen Anlagen in den seitlichen Abstandsflachen —, um zusammenhan-
gende Gartenflachen zu sichern. Jedoch bleibt eine Uberschreitung der
gartenseitigen (rlickwartigen) Baugrenze bzw. deren Verlangerung mit der
Garage / Carport bis zu einer Tiefe von 3,0 m zulassig. AuBerdem sind Ga-
ragen / Carports bis mit 1,0 m Abstand von der Grundstiicksgrenze anzu-
ordnen, wenn sie mit ihrer Langsseite als Endgrundstiicke an einer 6ffentli-
chen Flache grenzen. Damit soll eine Eingriinung gewahrleistet werden.

3.3  Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Ortsbild

Fir das Wohnquartier sollen lediglich zwei baugestalterische Festsetzun-
gen gemall § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4) BauGB getroffen
werden, um einige grundsatzliche Leitlinien fiir eine homogene Gestaltung
des Plangebietes zu sichern. Im Hinblick auf die GroBe des Baugebietes
und auch die langere Realisierungszeit missen diese jedoch entsprechend
flexibel gehalten werden. Festgesetzt wird die Firstrichtung der Gebaude,
um einen Gesamteindruck des StraBenraumes zu sichern. Gleichzeitig wird
auch im Sinne des Nachbarschutzes die Information sichergestellt, ob oder
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wie mogliche Verschattung oder Einsicht in das Nachbargrundstiick durch
die Baukdrperstellung entstehen kann. In Kombination mit der Firstrich-
tung wird die Dachneigung 35-42° festgesetzt.

Vorgesehen ist, eine ,Sortierung” von Gestaltungsfestsetzungen in einem
sogenannten ,Clusterplan” vorzunehmen, die quartiersweise mit den Bau-
formen (Einzel- und Doppelhauser) abgestimmt werden. Ob die Sicherung
iber eine Gestaltungssatzung im Rahmen von Grundstlickverkaufen er-
folgt, wird noch zu entscheiden sein.

Im Hinblick auf die langerfristige Realisierung soll die Einsetzung eines Ge-
staltungsbeirates erwogen werden, um anhand von Gestaltlinien (,Ge-
staltfibel”) die Qualitat des Baugebietes zu sichern.

Die Gestaltungsvorschriften sollen auch nachbarschiitzenden Charakter
haben, d.h. durch eine homogene Gestaltung einen entsprechenden Ima-
gewert der neuen Wohnquartiere sichern. Die Gestaltungsvorschriften sol-
len hier ein weites Feld dessen, was orts- und regionaltypisch ist, zugeste-
hen, jedoch eine uneingeschrankte individuelle Freiheit fiir regional untypi-
sche Gestaltelemente (Formen, Farben, Materialien) ausschlieBen, wo die-
se in offentliche und private nachbarliche Belange einwirken, in dem sie
das Ortshild negativ pragen. Damit leisten gestalterische Vorschriften auch
einen wichtigen Beitrag zum Vertrauensschutz der Nachbarn untereinan-
der.

4. ErschlieBung

4.1 Anbindung an das iibergeordnete StraBennetz

Wie bereits erwahnt, legt sich das Plangebiet als Band um den bestehen-
den Siedlungsraum zwischen Warendorfer StraBe / K 50 und Alverskirche-
ner StraBe / L 811 .

Das Plangebiet wird zwischen den genannten klassifizierten StraBen heute
nur durch ein Wirtschaftswegenetz erschlossen.

Die westlich und nordlich angrenzenden Wohngebiete ,Drostegarten”
sind Uber die Wirtschaftswege mit dem Plangebiet verkniipft. Diese sollen
auch zukiinftig nur im Sinne von Rad- und FuBwegverbindungen genutzt
werden, um nach Realisierung der Siid-Ost-Tangente und der neuen
Wohngebiete Schleichverkehre durch die bestehenden Wohngebiete zu
verhindern.

Die geplante Siid-Ost-Tangente* wird mit einem Kreisverkehr (AuBen-
durchmesser 40 m) an die Alverskirchener StraBe / L 811 angebunden. In
Abwagung mit der geplanten Funktion als K 50 n erhalt die neue Tangente
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zwischen Alverskirchener und Warendorfer StraBe nur drei Anbindungs-
punkte fiir das Plangebiet. Die Anbindungen haben einen Abstand zwi-
schen 220 und 430 m. Aufgrund der prognostizierten Belastung (max.
2.600 Kfz/24 h) im Endzustand des Tangentenausbaus ist dieses fiir eine
KreisstraBe (K 50 n) vertretbar.

Fiir die Tangente wird eine Breite von insgesamt 16,0 m festgesetzt. Bei
der Querschnittsgestaltung ist entsprechend der Verkehrsbedeutung der
StraBe eine Fahrstreifenbreite von 2 x 3,25 m vorgesehen, an die sich beid-
seitig ein Randstreifen von 0,25 m anschlieBt. Der einseitig angeordnete
kombinierte Geh- und Radweg mit einer Breite von 2,50 m ist auf der
nordlichen Fahrbahnseite durch ein 1,75 m und auf der siidlichen Fahr-
bahnseite durch ein 1,50 m breites Bankett von der Fahrbahn getrennt.
Zur Entwasserung werden beidseitig 1,50 m breite Mulden angeordnet, so
dass sich eine Gesamtbreite von 16,0 m ergibt.

Die Ausbildung der drei Anbindungspunkte des WohnstraBennetzes an die
geplante KreisstraBe erfolgt durch einen Aufstellbereich fiir Linksabbie-
ger.

Die eingetragenen Sichtdreiecke auf der KreisstraBe K 50 n sind fiir eine
Geschwindigkeit von 70 km/h im Bebauungsplan eingetragen.
Grundsatzlich wird durch textliche Festsetzung gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB
geregelt, dass weder zur L 811 noch zur K 50 n private Grundstiicksfahrten
zulassig sind.

4.2 Internes ErschlieBungsnetz

Wichtiges Ziel fiir das interne ErschlieBungsnetz ist eine einfache stadte-
baulich nachvollziehbare Orientierung.

Von den drei Tangenten-Zufahrten aus werden jeweils zwei angehangte
Quartiere durch einen WohnstraBenring erschlossen, so dass in sich abge-
schlossene Wohngruppen entstehen.

Eine weitere Wohngruppe im Nordwesten jenseits des Stadtfeldgrabens
wird unabhangig aus dem Bebauungsplan ,Drostegarten-Ost” erschlos-
sen.

Die Einfahrten von der UmgehungsstraBe werden mit 10 m und die Zu-
fahrten in die WohnstraBenringe mit einer Breite von 6,50 m vorgesehen,
um Baumstandorte und 6ffentliches Parken zu erméglichen. Die Wohnstra-
Ben mit geringeren GrundstiickserschlieBungsanteilen erhalten StraBen-
breiten von 5,5 m, die zwar Begegnungsverkehr — auch fiir Versorgungs-
fahrzeuge — zulassen, jedoch mit eingeschrankten Parkmdglichkeiten auf-
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grund wechselnder beidseitiger Grundstiickszufahren (s. Pkt. 4.3).

Mit dem RingstraBensystem werden groBe Wenderadien fiir Miillfahrzeuge
vermieden. Allerdings werden an vier kiirzeren StichstraBen (unter 40 m)
in der Abwagung mit dem Verkehrsflachenverbrauch keine Wendemdg-
lichkeiten angeboten.

Einige kiirzere Stichwege, die nur zwei oder drei Parzellen erschlieBen,
werden als private Grundstlickszufahrten (Geh- und Fahrrecht fiir Anlieger
und Leitungsrecht fiir Versorgungstrager) festgesetzt.

Hinsichtlich der Anbindung der landwirtschaftlichen Wegenetzes an der
ostlichen Seite der Tangente wird sichergestellt, dass alle durch die neue
Tangente angeschnittenen landwirtschaftlichen Parzellen ostlich der neuen
KreisstraBe erschlossen bleiben.

4.3 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf wird mit 2,0 Stellplatzen pro Hauseinheit (Einzel-
und/oder Doppelhaushélfte) auf den privaten Grundstiicken gedeckt.

Das Angebot an offentlichen Stellplatzen soll einen Anteil von 20 % des
privaten Bedarfs sicherstellen. Die Anordnung erfolgt verteilt im Wohnstra-
Bennetz als Senkrechtparkplatze in kleinen Gruppen, da in den nur 5,5 m
breiten WohnstraBen ein Langsparken aufgrund der Grundstiickszufahrten
nur eingeschrankt moglich ist.

Wenn bei einer Grundstiicksanzahl von ca. 300 Einzel- bzw. Doppelhaus-
grundstlicken ein Bedarf von 600 privaten Stellpldtzen zugrunde gelegt
wird, ist das im Bebauungsplan nachgewiesene Angebot (20 % des priva-
ten Bedarfs) von 130 Parkplatzen ausreichend.

Ein konzentriertes Angebot offentlicher Parkplatze erfolgt insbesondere in
den Eingangsbereichen.

44 Rad-/FuBwegenetz

Das Plangebiet wird in seiner gesamten Lange von drei parallelen FuBweg-

achsen begleitet, die sich aus dem stadtebaulichen Gesamtkonzept (Pkt. 2)

und dem ErschlieBungskonzept (Pkt. 4.2) ergeben.

e Am westlichen Rand entlang des ,Griinzuges” Stadtfeldgraben ver-
lauft eine Wegverbindung, die mit Querverbindung in die bestehenden
Wohngebiete ,Drostegarten” eine Vernetzung zwischen dem neuen
und den bestehenden Wohngebieten herstellt.

e Zentral durch das neue Wohngebiet fiihren jeweils FuBwegabschnitte,
die die sechs neuen Quartiere miteinander vernetzen.
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e Parallel zur Siid-Ost-Tangente ist auf der nordwestlichen Seite der
StraBe ein unabhangiger Rad- und FuBweg begleitend vorgesehen, der
den lberregionalen Radwegverkehr Gibernimmt.

Die internen FuBwege sollen alle auch als Radwegverbindungen fungieren,

damit eine optimale Durchlassigkeit fiir den nicht-motorisierten Verkehr

gegeben ist.

4.5 Offentlicher Personennahverkehr

. Bahnhof / Bahnlinie

Parallel zur Warendorfer StraBe verlauft die Bahnlinie der WLE-Trasse
Miinster-Warendorf. Die Bahnlinie ist als Flache fir Bahnanlagen nach-
richtlich Gbernommen. Im Plangebiet wird die Bahnlinie derzeit von zwei
Wirtschaftswegeanbindungen an die Warendorfer StraBe gekreuzt.

Der Bahnhof Telgte liegt zwischen 1,2 und 1,5 km Luftlinie vom Plangebiet
entfernt.

Die neue KreisstraBe / K 50 n erhalt als Anbindung an die Warendorfer
StraBe eine niveaugleiche Querung der Bahnlinie. Eine Uber- oder Unter-
fihrung der K 50 n ist weder wirtschaftlich noch aus Griinden des Land-
schaftsbildes zu vertreten.

Gleichzeitig mit der neuen Anbindung ist die Abbindung eines planglei-
chen éffentlich genutzten und privaten Uberganges von Wirtschaftswegen
vorgesehen.

. Buslinienverbindung

Buslinien fiir den regionalen Verkehr verlaufen auf der Warendorfer StraBe
und Alverskirchener StraBe. Ob und wann eine direkte Anbindung des
Plangebietes erfolgen kann, ist im Zuge der Realisierung der Wohnbebau-
ung mit den jeweiligen Verkehrstragern abzustimmen.

Das interne Telgte-Netz der Schulbusverbindungen steht auch fiir den all-
gemeinen Verkehr zur Verfiigung. Auch hier wird die Fithrung der Linien
und Anbindung zu gegebener Zeit zu klaren sein.
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5. Natur und Landschaft

5.1 Freiraumkonzept

Das Plangebiet erstreckt sich iber einen Bereich, der Erholungsfunktion als
Verbindung zwischen der derzeitigen Siedlung und dem angrenzenden
Freiraum dbernimmt.

Durchgriinung und Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum
sowie Erhalt und Entwicklung neuer Verbindungswege in die freie Land-
schaft sollen zu einem attraktiven Wohngebiet beitragen. Dabei werden
hochwertig ausgepragte Biotope und Griinstrukturen beriicksichtigt und
bestehende Wegefiihrungen sinnvoll in die Planung integriert.

Der am nordwestlichen Rand des Plangebietes zu renaturierende Stadt-
feldgraben (s. Pkt. 5.3) bildet kiinftig eine hochwertige Landschaftsfuge
von mindestens 20 m Breite zwischen bestehender und geplanter Wohn-
bebauung. Diese wird abschnitssweise von einem FuB- und Radweg flan-
kiert, so dass ein attraktiver Naherholungsweg entsteht.

Ausgehend von diesem Griingiirtel trennen griine Fugen die einzelnen
Wohnquartiere und fiihren Richtung Osten in die freie Landschaft, wo sie
an bestehende Wege ankniipfen. Diese griinen Querachsen zwischen den
Wohnquartieren werden miteinander durch einen von Sidwesten nach
Nordosten abschnittsweise verlaufenden FuBweg verbunden. Als einheitli-
ches Gestaltungselement sollen Hainbuchenhecken alle FuBwege entlang
der privaten Grundstiicke saumen und begrenzen.

Entlang der geplanten EntlastungsstraBe wird zur Einbindung der Bebau-
ung in die freie Landschaft und zur Wahrung eines Imissionsabstands ein
9 m breiter Griinstreifen mit Geblschpflanzung und einer den StraBenver-
lauf markierenden Baumreihe gestaltet.

Im Norden soll zum Haus Droste hin ein 10-20 m breiter Gehdlzstreifen mit
integrierter Baumreihe den Rand des neuen Wohngebietes markieren.

Zu dem Bebauungsplan wird ein Griinordnungsplan™ erarbeitet, der De-
tailplanungen gemaB der nachfolgend erlauterten Griingestaltung enthalt.

5.2 Festsetzungen zur Freiraumgestaltung

5.2.1 Offentliche und private Griinflichen

Fur die verbindenen bzw. eingriinenden Freiraumstrukturen sind entspre-
chend ihrer Funktion die folgenden Zweckbestimmungen gemaB § 9 (1)
Nr. 15 BauGB festgesetzt.
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. Offentliche Griinflache ,,Schutz- und Trenngriin”

Entlang der tangential am 6stlichen Rand des Bebauungsplanes verlaufen-
den KreisstraBe K 50 n ist auf ein 9 m breiten Offentlichen Griinflache eine
lockere Anpflanzung aus bodenstandigen Geholzen vorgesehen. Zusatzlich
wird der Verlauf der KreisstraBe von Winterlinden flankiert. Das Baugebiet
wird so zur freien Landschaft eingegriint und die von der StraBe ausgehen-
den Emissionen (s. Pkt. 6.3) und visuellen Beeintrachtigungen werden ge-
mindert bzw. ausgeschaltet.

Am kiinftigen nordlichen Siedlungsrand ist auf einer Breite von 10 bis
20 m eine -wie bereits erwahnte- dichte Eingriinung aus bodenstandigen
Gehdlzen vorgesehen, durch die auch die Attraktivitat eines angrenzenden
FuB- und Radweges erhoht wird.

. Offentliche Griinflache ,Parkanlage”

Zur Betonung des Verbindungsweges zwischen Siedlungsbereich und ost-
lich angrenzendem Naherholungsgebiet wird die FuBwegachse im Zentrum
des Wohngebietes von zwei schmalen Offentlichen Griinflaichen mit be-
gleitenden Gehdlzpflanzungen eingerahmt.

. Offentliche Griinflache , Spielplitze”

Mit der Entwicklung eines kinderfreundlichen Wohnquartiers wird der Be-
darf an Spielflachen fiir Kinder und Jugendliche an drei (ber das Plange-
biet verteilten Standorten als ,Offentliche Griinflache” mit der Zweckbe
stimmung , Spielplatz bzw. Spielanger” ausgewiesen.

Im Norden und Siiden werden Spielplitze am UbergangsfuBweg zum be-
stehenden Wohnquartier Delsener Heide vorgesehen. Im Zentrum liegt ein
Spielanger, der auch fiir Quartiersfeste zur Verfliigung steht.

Bei ca. 800 Einwohnern sollten 4 gm Spielflache pro Person, also insge-
samt mindestens 3.200 gm zur Verfligung gestellt werden. Diese werden
mit den drei Spielanlagen gedeckt.

. Private Griinfliche

Die Festsetzung einer privaten Griinflache im Norden des Plangebietes si-
chert den Freiraum um das denkmalgeschiitzte Haus Droste. Durch diese
Festsetzung bestehen vielfaltige Gestaltungs- und Nutzungsmoglichkeiten
fur das Umfeld, die der Bedeutung des denkmalgeschiitzten Hofes gerecht
werden konnen. Denkbar ware eine Gestaltung als Wiese oder Weide mit
eingestreuten Obstgehdlzen.
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5.2.2 Bindung fiir Bepflanzung und den Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im tberwiegend strukturarmen Bereich des Plangebietes befinden sich le-

diglich im Bereich der Hofstelle Wittenhdvener und nahe Haus Droste Stie-

leichen (Quercus robur) hohen Alters mit entsprechenden Kronendurch-
messern (bis 20 m) okologisch hochwertige Gehélze. Diese 6kologisch

wertvollen Geholze werden im Bebauungsplan bis auf einige Baume im

Renaturierungsbereich des Stadtfeldgrabens als ,zu erhalten” festgesetzt.

Dariiber hinaus werden zur Gestaltung und zur Steigerung der

okologischen Wertigkeit der Freiflachen innerhalb des Baugebietes die

folgenden textlichen Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB getroffen:

- Im Bereich der Spielplatze und des Spielangers sollen Baume mit
.Spielwert” gepflanzt werden. Hierzu gehoren Kastanie (Aesculus
hippocastanum), Stieleichen (Quercus robur) und Bergahorn
(Acer pseudoplatanus).

- Alle angefangenen 4 Stellplatze ist ein bodenstandiger Laubbaum
[I. Ordnung zu pflanzen.

- Private Gartengrundstiicke entlang von FuB- und Radwegen, ent-
lang der HaupterschlieBungsstraBen sowie entlang der ,Offentli-
chen Grinflache” P2 sind mit 2-reihigen Hainbuchenhecken (Car-
pinus betulus) einzugriinen.

Auf die Detailplanung im Griinordnungsplan wird verwiesen.

5.2.3 Eingriffsregelung

Mit der Entwicklung des Bebauungsplanes wird ein Eingriff in Natur und
Landschaft gem. §§ 18ff BNatSchG vorbereitet, der gem. § 21 BNatSchG
i.v.m. § 1a BauGB zu bewerten und auszugleichen ist.

Die von der Stadt Telgte ermittelte Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (vgl. An-
hang) ergibt ein auszugleichendes Defizit von rund 36.350 Werteinheiten,
die im Ausgleichsflachenpool Emsaue, Il. und lll. Bauabschnitt, Telgte
Kirchspiel Flur 54, Flurstlick 202 ausgeglichen werden.

5.3 Wasserwirtschaftliche Belange

Im Westen verlauft das Gewasser Nr. 6000 Stadtfeldgraben innerhalb des
Verbandsgebietes des Wasser- und Bodenverbandes Telgte.

Der Stadtfeldgraben entwassert mit einer GesamtflieBlange von rd.
3,15 km ein rd. 3,85 gkm groBes Gebiet. Im Zuge der wasserwirtschaftli-
chen MaBnahmen der Flurbereinigung Telgte ist der Stadtfeldgraben in die
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heutige Trasse und in den heutigen Ausbauzustand gebracht worden.

Im Hinblick auf die Wohnbauflachenentwicklung und anstehende wasser-
wirtschaftliche MaBnahmen wurde fiir den Stadtfeldgraben ein Pflege-
und Entwicklungskonzept ausgearbeitet.*

Dieses Konzept beinhaltet PflegemaBnahmen, die in einem Gberschauba-
ren Zeitraum, mit Mitteln der Unterhaltung, den 6kologischen Zustand des
Gewassers Stadtgraben verbessert. Es enthalt aber auch Renaturierungs-
maBnahmen, die im Rahmen der weiteren WohnbauflachenerschlieBung
umgesetzt werden sollen und dem Gewasser einen Entwicklungsraum in-
nerhalb der Wohnbebauung sichern. Soweit diese Flachen teilweise inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Siid-Ost” liegen, sind
sie als Flache fir die Wasserwirtschaft gesichert. Fiir die angrenzenden Be-
bauungsplane Drostegarten-Siid und Drostegarten Delsener Heide werden
Bebauungsplananderungen (einschlieBlich Anderung des Flachennut-
zungsplanes) erforderlich.

Im Bebauungsplanbereich liegen auch Abschnitte des Stadtfeldgrabens,
die zukiinftig entfallen. Abgesehen davon, dass der derzeitige diagonale
Verlauf im siidlichen Abschnitt keine wirtschaftlich sinnvolle ErschlieBung
der entstehenden Bauflachen zugelassen hatte, ist die Verlegung in der
Abwagung stadtebaulich, wassertechnisch und wirtschaftlich sinnvoll, wie
das Entwicklungskonzept fiir den gesamten Verlauf des Stadtfeldgrabens
zeigt. Die Flachen fir die neue Gewassertrasse sind in der notwendigen
Breite im Bebauungsplan als Flache fiir die Wasserwirtschaft nachrichtlich
ibernommen, nachdem das wasserwirtschaftliche Verfahren gem. § 31
Wasserhaushaltsgesetz abgeschlossen ist.

Die okologischen VerbesserungsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes
und angrenzend an das Plangebiet zwischen Warendorfer StraBe und Al-
verskirchener Strae werden in dem Genehmigungsantrag dargestellt.
Sowohl fiir den heutigen Zustand als auch unter Beriicksichtigung der vor-
gesehenen VerbesserungsmaBnahmen und der angestrebten naturnahen
Entwicklung am Stadtfeldgraben ist der Nachweis fiir die schadlose Ablei-
tung des hundertjahrigen Hochwassers (HQ 100) innerhalb des Gewasser-
profils gefiihrt worden.
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6. Sonstige Belange

6.1 Ver- und Entsorgung

6.1.1 Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung lbernehmen die Stadtwerke
Telgte.

Im Bebauungsplan sind drei Standorte fiir Trafostationen festgesetzt, die
im Rahmen der StraBenausbauplanung in die hier vorgesehenen Senk-
recht-Parktaschen integriert werden.

Eine Verlegung (Verkabelung) der das Plangebiet querenden 30 KV-Lei-
tung ist Voraussetzung fiir eine wirtschaftliche Flachennutzung und stad-
tebaulich sinnvolle Quartiershildung und erfolgt im Rahmen der Realisie-
rung des Wohngebietes.

Auf der westlichen Seite der Alverskirchener Strae verlauft auBerhalb des
Bebauungsplangeltungsbereiches eine Gashochdruckleitung, die jedoch im
Bereich des Kreisverkehrausbhaues betroffen und dann entsprechend zu be-
achten ist.

6.1.2 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Bebauungsplangebietes ist im Trennsystem vorge-
sehen. Die zukiinftige Schmutzwasserkanalisation findet Vorflut im beste-
henden Netz. Die anfallenden hauslichen Abwasser werden der Klaranlage
der Stadt Telgte zugefiihrt. Die Klaranlage verfiigt tber ausreichend Be-
handlungskapazitat.

Die innerhalb des zukiinftigen Wohngebietes anfallenden Niederschlags-
wasser werden gesammelt und den geplanten Regenwasserriickhalte-
becken zugeleitet, die der Einleitung in den Stadtfeldgraben vorgeschaltet
sind. Die Einleitungsmengen werden unter Beriicksichtigung des Merkblat-
tes M 3, BWK, festgelegt. Genehmigungen fiir die geplanten MaBnahmen
werden gemal § 58 Landeswassergesetz und § 7 Wasserhaushaltsgesetz
beantragt.

6.1.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt vorschriftsmaBig durch eine private Entsor-
gungsfirma. Das ErschlieBungskonzept als Schleifenldsung macht keine
Wendeflachen fiir Miillfahrzeuge erforderlich.

Die kuinftigen Eigentiimer der von einer GFL-Flache (private Verkehrsflache
mit Geh- und Fahrrecht fiir Anlieger sowie Leitungsrecht fiir Versorgungs-
trager) erschlossenen Grundstiicke haben ihre Miilltonnen bei Abfuhrter-
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minen zur zugeordneten RingstraBe zu bringen. Ebenso soll an den vier
kurzen offentlichen Stichwegen (weniger als 40 m) in der Abwagung mit
dem sonst notwendigen Verkehrsflachenverbrauch keine Wendemdglich-
keit angeboten werden.

An zwei Standorten in der Nahe der ZufahrtsstraBen in die Wohnquartiere
werden Containerstandorte fiir Recyclingmaterial als Flachen fiir die Ent-
sorgung gesichert.

6.2 Altlasten / Kampfmittelvorkommen

Altlasten (Altstandorte, Altlastenverdachtsflachen) sind im Plangebiet
nicht bekannt und nicht zu vermuten.

Die Luftbildauswertung lasst insbesondere im Verlauf der Warendorfer
StraBe vereinzelte Bombenabwiirfe, Schiitzenlocher und Laufgraben erken-
nen. Testsondierungen werden vor Realisierung des Baugebietes abge-
schlossen. Falls bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf au-
Bergewohnliche Verfarbungen hinweist oder verdachtige Gegenstande be-
obachtet werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmit-
telraumdienst zu verstandigen.

6.3 Immissionsschutz

. StraBenlarm

Als Larmemittenten wurden die LandesstraBe L 811 (Alverskirchener
StraBe) und die K 50 n (neue Siid-Ost-Tangente) untersucht. Die im Nor-
den verlaufende K 50 (Warendorfer StraBe) und die Bahnlinie betreffen It.
Gutachten® aufgrund ihres Abstandes nicht die neue Wohnbauentwick-
lung.

Ziel der Trassenfindung fiir die Siid-Ost-Tangente war, den Immissions-
schutz fiir die geplante Wohnbebauung durch ,Abstand” - nicht durch
.Wande"” sicherzustellen und den ,Abstand” landschaftsgerecht zu ge-
stalten. Der Immissionsschutz zur K 50 n wird daher durch Abstand — ohne
Wallanlage und ohne Festsetzung von Schallschutzfenstern — auch fiir die
Obergeschosse mit wenigen Ausnahmen — wie im Folgenden erwahnt — si-
chergestellt. Die geringfiigigen Uberschreitungen in den Obergeschossen
sind mit 0,3 dB(A) tags und 0,2 dB(A) nachts tolerierbar.

Als Ergebnis des genannten Gutachtens liegt bei einer maximalen Ver-
kehrsbelastung der Osttangente (2.100 Kfz/24 h) der Immissionsbereich
zwischen 25 und 35 m von StraBenkante bis zur Hausfront. Diese maxima-
le Verkehrsbelastung ist erst im Endausbauzustand, d.h. nach Fertigstel-
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lung des gesamten Ost-Siid-West-Umgehungsstral3ennetzes zu erwarten.
Der einzuhaltende Immissionsabstand verringert sich im StraBenverlauf
der Osttangente von Siid-Westen nach Nordosten aufgrund abnehmender
Endbelastung.

Fur den Freibereich (Terrasse) werden im Abstand von 30 m -abnehmend
bis 20 m- im StraBenverlauf die Orientierungspegel nicht Gberschritten.
Diese Abstande sind im Bebauungsplan eingehalten. Lediglich in den drei
Zufahrtsbereichen in das Wohngebiet ragt aus stadtebaulichen Griinden
die Bebauung auf sieben Grundstiicken leicht in den Bereich, in dem die
Orientierungspegel (tags 55 dBA / nachts 45 dBA) nicht eingehalten wer-
den. Hier werden auch aus gestalterischen Griinden kleine Aufwallungen
angelegt, die stadttorartig auch die ,Eingange” betonen. Es erfolgen fiir
diese Gebaude Festsetzungen fiir passive LarmschutzmaBnahmen entspre-
chend der Anforderung an die Schalldammung von AuBenbauteilen, wie
im Bebauungsplan eingetragen.

Die von der Alverskirchener StraBe / L 811 ausgehenden Immissionen
(einschl. geplanter Kreisverkehr) wiirden hinsichtlich einzuhaltenden
Schutzabstanden einen zu groBen Abstand fiir die Wohnbebauung erfor-
dern. Hier wird in Abwagung mit dem Baulandverbrauch eine gestaltete
Larmschutzwand festgesetzt (3 m hoch im Bereich des Kreisverkehrs und
auf 2,5 m beidseitig, d.h. nach Nordwesten und Siidosten abfallend). Um
diese stadtebaulich vertragliche Wandhohe einzuhalten, wird fiir die direkt
angrenzenden Obergeschosse eine entsprechende Grundrissgestaltung
empfohlen (Schlafzimmer abgewandt von der Larmquelle), da die Orientie-
rungswerte mit 1,6 dBA (tags) und 0,6 dBA (nachts) geringfiigig Uber-
schritten werden. Fiir die siidwestliche Bebauung, die im Eckbereich des
Kreisverkehrs liegt, reicht die festgesetzte Schallschutzmauer nicht aus.
Hier werden erganzende passive SchallschutzmaBnahmen entsprechend
der Anforderung an die Schallddmmung von AuBenbauteilen, wie im Be-
bauungsplan eingetragen, erforderlich.

Die larmschutztechnische Untersuchung berlicksichtigt auch die im AuBen-
bereich liegende Wohnbebauung im Bereich des Gartenbaubetriebes. Die
fir den AuBenbereich im Sinne von Mischgebiet hier anzusetzenden Orien-
tierungswerte werden hier nicht tiberschritten.

Das gleiche gilt fiir die als Allgemeines Wohngebiet in den Bebauungs-
planbereich einbezogene bestehende ehemalige Hofstelle jenseits der Ost-
tangente. Hier werden im Obergeschoss auf zwei bestehenden Gebaude-
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seiten die Orientierungspegel mit 0,4 bis 1,7 dB (A) in einem tolerierbaren
MaB leicht (iberschritten.

Bei UmbaumaBnahmen sind hier ebenfalls die passiven SchallschutzmaB-
nahmen It. Anforderung an die Schallddammung von AuBenbauteilen, wie
im Bebauungsplan eingetragen, erforderlich.

J Schienenlarm

Die Abstande der bestehenden Wohnbebauung (Haus Droste) und geplan-
ten Neubebauung zur Schienenstrecke Warendorf - Miinster erméglichen
die Einhaltung der maBgeblichen Orientierungswerte.

L Gewerbelarm

Zu dem westlich der Alverskirchener StraBe liegenden Umspannwerk be-
steht ein ausreichender Mindestabstand von 60 m zur neuen Wohnbebau-
ung.

Siidlich der geplanten Osttangente liegt ein Landschaftsbauunternehmen.
Als Ergebnis einer gutachterlichen Untersuchung® wird festgestellt, dass
die Immissionsrichtwerte fiir das geplante Wohngebiet deutlich unter-
schritten werden. AuBerdem liegen zwei Wohnhauser in unmittelbarer Na-
he des Betriebes, auf die der Betrieb Riicksicht nehmen muss. Anzusetzen
sind Mischgebietswerte fiir AuBenbereich.

. Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen gehen von zwei siidlich des Plangebietes
liegenden Hofstellen aus. Als Ergebnis einer gutachterlichen
Untersuchung™* ist festzustellen, dass die durch Geruchsprognose ermit-
telten Geruchsstundenhdufigkeiten innerhalb des Plangebietes das gemal3
Geruchs- immissionsrichtlinie (GIRL) zuldssige MaB fiir Wohngebiete (0,10)
einhalten unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass die betroffenen Land-
wirte entsprechende geruchsmindernde MaBnahmen umsetzen. Die bau-
leitplanerische Abwagung, in der ein méglicher Konflikt zu beriicksichtigen
ist, entfallt, da diese Regelung auBerhalb des Bauleitplanverfahrens unter
Beriicksichtigung der Erweiterungsoptionen bereits erfolgte. Hierbei wur-
den bereits bekannte Erweiterungsoptionen der Landwirte beriicksichtigt.

. Nachttiefflugsystem
Uber dem Plangebiet verlauft in 335 m Héhe (. NN ein Abschnitt des mili-
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** Geruchseinwirkungen aus land-
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auf das Entwicklungsgebiet Sid-
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tarischen Nachttiefflugsystems. Mogliche Larm- und Abgasemissionen, so-
weit sie aus Sicht der Bewohner ohnehin als Belastigung wahrnehmbar
sind, mlssen geduldet werden.

6.4 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im nordlichen Plangebiet mit dem
.Haus Droste” unmittelbar betroffen. (Hofanlage um 1900-Historismus im
Stil eines Niederdeutschen Hallenhauses mit Backsteinspeicher, Stall- und
Scheunengebaude, Bauerngarten und spatmittelalterlicher Graftenanlage).
Der Bedeutung der Hofanlage auch aus siedlungsgeschichtlichen Griinden
(1100 urkundlich) wird durch den groBziigig freigehaltenen Griinraum be-
reits im Gebietsenwicklungsplan Rechnung getragen.

Die Anlage ist als Baudenkmal und Bodendenkmal geschiitzt.

Im Falle von archdologisch wertvollen Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

7. Fragen der Durchfithrung und Bodenordnung

Die vorhandene Eigentumsstruktur im Plangebiet erfordert bodenordneri-
sche MaBnahmen. Daher hat der Rat der Stadt Telgte am 27.04.2004 das
Umlegungsverfahren gemal §§ 45 ff BauGB angeordnet. Der Umlegungs-
ausschuss der Stadt Telgte hat daraufhin am 16.06.2005 die Einleitung des
Umlegungsverfahrens beschlossen.

Im laufenden Bodenordnungsverfahren wird sichergestellt, dass unter An-
wendung des Umlegungsrechts die dieses kennzeichnenden Grundsatze
der Konformitat, der Solidaritat, des Eigentumsschutzes und der Privat-
nitzigkeit erfiillt werden. Konsensuale Lésungen auf der Grundlage dieser
Grundsatze und der Rahmenbedingungen des Umlegungsrechtes werden
angestrebt.

Die bisherige Nutzung im Plangebiet ist -wie bereits erwahnt- vorwiegend
landwirtschaftlich gepragt. Die sich hieraus ergebenden Interdependenzen
mit evtl. erforderlichen MaBnahmen zu Verbesserung der Agrarstruktur
entsprechend §§ 187 ff BauGB wurden mit dem oértlich zustandigen Amt
fir Agrarordnung in Coesfeld erdrtert und abgestimmt. Evtl. erganzend
notwendige MaBnahmen werden von dort unter Anwendung des agrar-
rechtlichen Bodenordnungsrechtes veranlasst.
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8. Flachenbilanz
Gesamtflache 27,56 ha - 100,00 %
davon:
e Allgemeines Wohngebiet 1491 ha - 54,1%
o Offentliche Griinflache 1,88ha - 6,8 %
— Spiellplatze 0,33 ha
— StraBen und Wege Begleitgriin 1,11 ha
— Schutz- und Trenngriin 0,44 ha
e Private Griinflache 301ha - 11,2%
e Flache fiir Ver- und Entsorgung (Container) 0,01 ha - 0,0 %
e Flache fiir die Wasserwirtschaft / 1,85ha - 6,7 %
Wasserflache / Gewasser
e ErschlieBungsstraBen / Stellplatze / 28ha - 104%
FuB- und Radwege
e Verkehrsflache K 50 n 28ha - 103%
e Flache fiir Bahnanlage 0,14 ha - 0.5 %
Bearbeitet im Auftrag der Stadt Telgte Fur die Bearbeitung des Umweltberichtes
Coesfeld, im September 2006 Telgte, im September 2006
WOLTERS PARTNER Stadt Telgte — Griinflachenamt —

Architekten BDA « Stadtplaner
Daruper StraBe 15 « 48653 Coesfeld
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