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Satzungsbegrindung Bebauungsplan Telgte-Sid, Griner Weg Ost Stadt Telgte

0. Vorbemerkungen

Der Bebauungsplanentwurf hat bereits im Herbst 1997
offengelegen. Die Anderungswiinsche im Bereich des
bisherigen Geschofwohnungsbaus, im Bereich des Ge-
werbegebietes GE 1 und seiner direkten Nachbarschaft,
die VergréBerung der Kreisverkehre u.a. beriihren die
Grundziige der Planung und sind in den vorliegenden
B-Plan nebst Begriindung zur erneuten Offenlage
eingearbeitet.

1. Planungsanlaf3

Durch die unmittelbare Néhe zu Minster, aber auch
durch die reizvolle Einbindung in die Minsterléndische
Parklandschaft und nicht zuletzt durch den eigenen Reiz
des Stadtkerns hat die Stadt Telgte in den letzten
Jahrzehnten ein sprunghaftes Wachstum erlebt. Die
Wohnbaufldchenpotentiale sind fast aufgebraucht.

Das begrenzte Angebot an Wohnbaufléchen bei
gleichzeitig dringender Nachfrage durch
Wohnungssuchende und Bauwillige versetzt die Stadt
Telgte in die Lage, kurzfristig zusétzlich Bauland fir
private Bauherren und Investoren zum Eigenheimbau
sowie zum Mietwohnungsbau ausweisen zu missen.

Das neue Wohngebiet Telgte-Sid als letztes groBeres
Wohnflédchenareal bietet hierfir ideale Voraussetzun-
gen, da es sich in die vorhandenen Baugebiete einfigt
und an schon vorhandene ErschlieBungssysteme ange-
schlossen werden kann.

2. Planerische Ausgangssituation

In der Neufassung des Fléichennutzungsplans (FNP) ist
das Plangebiet - auch die gewerbliche Fléche des
fleischverarbeitenden Betriebes - sowie die nérdlich
angrenzenden Bereiche als Wohnfléche dargestellt.
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Satzungsbegriindung Bebauungsplan Telgte-Siid, Griner Weg Ost

3.1

Lage,

rdumlicher Geltungs-
bereich und GréBe des
Plangebietes

Desweiteren ist in Nord-Std-Richtung &stlich und west-
lich des Hermann-Léns-Weges ein dffentlicher Grinzug
dargestellt und als stidlicher AbschluB des Stadtgebietes
zur freien Landschaft ein Girtel von Fléichen fiir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes ergeben sich im
Bereich der Gewerbefléche Diskrepanzen zur Zielstel-
lung des Fldchennutzungsplanes. Der z.Zt. rechtswirk-
same FNP wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-
fahren zur Aufstellung des B-Planes gedindert.

3. Plangebiet

Das Siedlungsgebiet 'Telgte-Sid" befindet sich am siid-
lichen Rand der Stadt Telgte und schiebt sich keilférmig
in die Wohngebiete zwischen Wolbecker StraBe und
Alverskirchener Strafle. Das gesamte Gebiet umfaft eine
Flache von ca. 25 ha und ist in zwei Bebauungspléne
aufgeteilt. Der B-Plan 'Telgte Sid, Griner Weg Ost"
schliet direkt an den Grinen Weg an und wird im Nor-
den begrenzt durch die vorhandene Ortsrandbebauung.
Ostlich des Hermann-Léns-Weges verlguft die Grenze
an der Nordseite des Geléndes eines Gewerbebetriebes
und verspringt im letzten &stlichen Drittel um ca. 46 m
nach Stden. Im Osten verlduft sie entlang der &stlichen
StraBenseite der Alverskirchener Strafle. Im Stiden en-
spricht die Grenze der Vorgabe des Fléichennutzungs-
plans und folgt in einem Abstand von ca. 10 m dem
vorhandenen Bach, verlauft dann weiter entlang der
Schutzzone der nérdlichen 30-kV-Leitung und schlieBt
die Fldche des Umspannwerks mit ein.

Die Moglichkeit der Unterteilung in weitere Bauabschnit-
te ist gegeben. Die ErschlieBung des westlichen Berei-
ches ist zeitlich an die ErschlieBung des B-Plans "Griiner
Weg West" gekoppelt oder miiite vom Griinen Weg
aus direkt vorgenommen werden.

Das Verfahrensgebiet umfaBit eine Fléche von 15,56 ha.
Die Entfernung zum Innenstadtkern betrégt ca. 1,5 km.
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Satzungsbegriindung Bebauungsplan Telgte-Sid, Griner Weg Ost Stadt Telgte

3.2 Topographie, Baugrund Der Uberwiegende Fléichenanteil ist derzeit landwirt-
schaftlich genutzt. Sudlich des Kindergartens erstreckt
sich eine Feuchtwiese mit einer stark ausgewachsenen
Wallhecke. Der in Ost-West-Richtung verlaufende Gra-
ben entlang der sidlichen Grenze ist in der Landschaft
kaum wahrnehmbar. Das Geléinde ist leicht bewegt und
fallt nach Siden ab.

Das bei der Stadt Telgte einzusehende geohydrologi-
sche Gutachten kommt zu dem Ergebnis, da8 aufgrund
der Bodenverhdltnisse eine Regenwasserversickerung im
gesamten Gebiet nicht méglich ist.

3.3 Nutzungsstruktur Das Plangebiet ist weitestgehend unbebaut. Die Fldchen
werden landwirtschaftlich genutzt. Im nérdlichen Teil
befinden sich zwei zu erhaltende Gewerbebetriebe,
einer westlich des Hermann-L&ns-Weges, der sich mit
Computertechnologie befaf3t, und &stlich davon ein
Betrieb, der Fleischwaren produziert und verkauft.
Dieser Betrieb hat Erweiterungsabsichten.

In stdlicher Nachbarschaft entstand in der Nachkriegs-
zeit eine Splittersiedlung ohne stddtebaulichen Zusam-
menhang zum Umfeld. Zwischen Grinem Weg und
Hermann-Léns-Weg an der nérdlichen B-Plan-Grenze
wird der jetzige Siedlungsrand durch ein Einfamilien-
hausgebiet gebildet.

Im Stdosten des Plangebietes befindet sich die 30-kV-
Station Telgte, die der Versorgung der Stadt mit elektri-
scher Energie dient.

3.4 Okologische Situation, Der Planungsraum stellt sich als Teil einer b&uerlich
Grinraum geprdagten Kulturlandschaft dar:

Im Plangebiet préigen Acker- und Grinland sowie Ge-
hélzstrukturen und Hochstaudenfluren das Landschafts-
bild.
Das markanteste und fir den Arten- und Biotopschutz
bedeutungsvollste Landschaftselement stellt die Hecke
im Verbund mit dem angrenzenden Feuchtgrinland im
Stden des Plangebietes dar.

Die das Siedlungsgebiet im Osten begrenzende, breit
ausgebaute Landstrafle (Alverskirchener Str. L 811)
bildet eine strenge Z&sur ohne landschaftliche Einbin-
dung.
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Satzungsbegrindung Bebauungsplan Telgte-Std, Griner Weg Ost

3.1

Stddtebauliche
Konzeption

Das Plangebiet stellt sich als landschaftlich attraktiver,
gut erschlossener und wenig vorbelasteter Erholungs-
raum dar. Der Griine Weg, der Hermann-Léns-Weg
und seine Fortsetzung in &stliche Richtung bieten sich als
Rundwege fir die siedlungsnahe Erholung an.

4. Planungsziele

Durch das geplante Siedlungsgebiet wird die Wohnbe-
bauung zwischen Wolbecker- und Alverskirchener Stras-
se entsprechend der Neufassung des FNP abgerundet.
Folgende Planungsziele fihrten zur Ausprégung der
vorliegenden Konzeption:

+ Die bauliche Konzeption sollte sich zwar in den
StadtgrundriB einfigen, jedoch eindeutig ein zeit-
geméifles, eigensténdiges Konzept verfolgen.

+ Im Gebiet selbst und in den einzelnen Quartieren
sollte Orientierbarkeit und Identifizierbarkeit ermég-
licht werden.

+ Der Siedlungsrand sollte eindeutig definiert werden.
Dabei war eine Verzahnung von Bebauung und
Landschaft angestrebt sowie eine Vernetzung der
Grinbereiche mit dem Griinsystem der Stadt.

- Okologische Ausrichtung der stddtebaulichen Kon-
zeption wie Minimierung des ErschlieBungsaufwandes
und des Versiegelungsgrades.

5.Planinhalte

Ein Band von Reihen- und Doppelhdusern, das auf
einen angerartigen West-Ost-Griinzug ausgerichtet ist
und in dem westlich benachbarten B-Plan "Griner Weg
West" seinen Schwerpunkt hat, findet seinen geometri-
schen Abschluf3 im westlichen Bereich.
GeschoBwohnungsbau ist straenbegleitend an der
nordwestlichen ErschlieBungsstraBe méglich.
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Satzungsbegrindung Bebauungsplan Telgte-Sid, Griiner Weg Ost

5.2 Art und Maf3 der Nutzung

Im Bereich des Kindergartens knickt der Grinzug nach
Stden ab und gliedert das Plangebiet in zwei Bauab-
schnitte.

Die Bildung von Quartieren gibt Gelegenheit, neue
Wohnformen zu erproben und durch eine zeitgemafle
architektonische Gestaltung dem Bewohner eine Iden-
tifikationsmoglichkeit mit seiner Wohnumgebung zu
geben.

Die Wohngebdude sind konsequent nach Siiden und
Westen ausgerichtet.

Die Wohnstichstraen sind nur dem Anliegerverkehr
zugeordnet, sodaf3 der &ffentliche Raum hier intim und
von hoher Aufenthaltsqualitdt fir die Bewohner gestaltet
werden kann. Durch ein kleinteiliges und abgestuftes
System von internen Plétzen und ErschlieBungsfldchen
entstehen Freir§ume fir soziale Kontakte und vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten.

Art der Nutzung

Wohngebiete

Die gesamten Wohngebiete werden - wie im léndlichen
Raum Gblich - als Allgemeine Wohngebiete (WA) gem.
§ 4 BauNVO ausgewiesen.

Ausnahmsweise zuléssige Nutzungen nach § 4 Abs. 3
BauNVO sind gem. § T Abs. 6 BauNVO ausgeschlos-
sen, um den Wohncharakter nicht zu gefdhrden.

Im Bereich westlich des Hermann-L&ns-Weges wird eine
groBere, zentral gelegene Fléiche im Hinblick auf einen
zukinftigen Bedarf im ErdgeschoB fir Nutzungen nach

§ 4 Abs.2 Pkt. 2.und 3. BauNVO, vorzugsweise jedoch
for Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke vorgehalten. Sie korrespondiert
mit der &stlich gelegenen Gemeinbedarfsfliche, auf der
bereits ein Kindergarten realisert ist. Im 1. OG sind
Wohnungen, ggfs. Altenwohnungen vorgesehen.

Gewerbegebiete

Die beiden vorhandenen Gewerbebetriebe sollen am
Standort erhalten bleiben.
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Satzungsbegriindung Bebauungsplan Telgte-Sid, Griiner Weg Ost Stadt Telgte

Die Flache des fleischwarenproduzierenden Betriebs
und die Verldngerung des Areals in Richtung Osten bis
zur Plangebietsgrenze als Erweiterungsfléiche ist als
Gewerbegebiet GE 1 festgesetzt.

Desweiteren ist der Betrieb westlich des Hermann-Léns-
Weges als Gewerbegebiet GE 2 festgesetzt.

Fir beide Betriebe gilt, daB sie in unmittelbarer Nach-
barschaft zum WA-Gebiet eine gliedernde Einschrén-
kung erfahren missen, um auch in der Planung den
Immissionsschutz sicherzustellen. (5. 5. 15)

Da beide Gewerbebetriebe am Standort zu sichern sind,
sind Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke &8
Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO) nicht zugelassen, ebenso-
wenig sind Ausnahmen wie Anlagen fiir kirchliche und
kulturelle Zwecke sowie Vergnigungsstétten (§ 8 Abs. 3
Nr. 2 und 3 BauNVOQ) Bestandieil des B-Planes und
damit nicht zuléssig. Wohnungen fir Betriebsinhaber
(88 Abs. 3 Nr. 1) sind traditionell den GE-Betrieben
zugeordnet und damit als Ausnahme zuldssig.

Zur weiteren Gliederung wird die Abstandsliste einge-
fihrt. Fir GE 1 wird texdlich festgesetzt, daB Betriebe der
Abstandsklassen | - V der Abstandsliste nicht zulassig
sind.

GemdfB § T Abs. 10 BauNVO sind Erweiterungen, An-
derungen und Erneuerungen des bestehenden Fleische-
reibetriebs Wulff GmbH allgemein zuléssig. Betriebe mit
der Betriebsart der Ziffern 70, 73 und 74 der Abstands-
klasse IV und der Ziffer 117 der Abstandsklasse V sind
zuldissig, wenn fir die Geriiche wie fir den gewerbli-
chen Lérm gutachterlich nachgewiesen wird, daB3 die
zuléssigen Werte nicht iberschritten werden.

FUr das Gewerbegebiet GE 2 gilt, daB Betriebe der
Abstandsklassen | - VIl der Abstandsliste nicht zulgssig
sind. Auch hier wird jedoch sichergestellt, da gem. § 1
Abs. 10 BauNVO Erweiterungen, Anderungen und Er-
neuerungen des bestehenden Elektronikbetriebes allge-
mein zuldssig sind. Desweiteren sind Betriebsarten mit
der Ziffer 192 der Abstandsklasse Vi zulassig, wenn fir
die gewerblichen Immissionen gutachterlich nachgewie-
sen wird, daf3 die zulassigen Werte nicht Uberschritten
werden.
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Satzungsbegrindung Bebauungsplan Telgte-Siid, Griner Weg Ost

5.3 Bauweise,
Uberbaubare Grund-
sticksfléche

Durch diese engen Definitionen der gewerblichen
Nutzungen werden die derzeitigen Nutzungen sowie die
beabsichtigten Erweiterungen abgedeckt und gleichzei-
tig sichergestellt, daB3 bei noch nicht absehbaren Nut.
zungsdnderungen unzumutbare Beeintréachtigungen for
den angrenzenden Bereich nicht zu erwarten sind.

Offentliche Grinflachen

Die &ffentlichen Griinfléchen werden als Ausgleichs-
fidchen ausgebildet. Die sffentliche Grinfléche Sstlich
des Hermann-Lons-Weges bindet die Feuchiwiese mit
ein und entspricht den Vorgaben des Flachennutzungs-
plans, die west-ost verlaufende Grinverbindung in der
Mitte des Baugebietes greift die Idee des Angers aus
dem Wettbewerbsentwurf auf.

MaB der Nutzung

Um fléchensparend zu bauen, soll grundsétzlich min-
destens eine zweigeschossige Bebauung im gesamten
Geltungsbereich méglich sein.

Im Westen reicht aus dem angrenzenden B-Plangebiet
der grine Anger mit einer 2- bis 3-geschossigen Bebau-
ung ins Plangebiet.

In allen Baugebieten ist Giber die Festsetzung der Trauf-
und Firsthéhen sowie der Dachneigung das Gebéude-
volumen vorgegeben.

Die Grundfléchenzahl (GRZ) liegt mit Ausnahme des
Bereichs der Reihenhduser (GRZ = 0,4) mit GRZ = 0,3
bewuBt unter der Obergrenze der BauNVO, um den
Versiegelungsgrad méglichst gering zu halten.

Die Geschoffléchenzahl (GFZ) entspricht in ihren fest-
gesetzten Werten einer angestrebten, 2- bis 3-geschos-
sigen Bebauung.

Dem Gebietscharakter entsprechend und in Anlehnung
an die Nachbarbebauung wird im gesamten Geltungs-
bereich eine offene Bebauung vorgeschrieben. Die
Uberbaubaren Fléchen sind tber Baugrenzen festgelegt.
Aut Baulinien wird - mit Ausnahme des GE 1-Bereiches
unter dem Aspekt des Schallschutzes - verzichtet.
Allerdings wird die iiberbaubare Fléche eng gefafit, um
die Konfiguration des zugrundegelegten abgestimmten
stédtebaulichen Konzeptes zu redlisieren.
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Safzungsbegrindung Bebauungsplan Telgte-Sid, Griner Weg Ost

5.4 Baugestaltung

5.5 Verkehrliche ErschlieBung

Um den Charakter des Ortes zu wahren, sind im
gesamten Gebiet geneigte Décher vorgeschrieben.
Allerdings sind die Neigungswinkel flach gehalten, um
zeitgemdfle Gebdudeformen zu erméglichen.

Mit der Festsetzung der Haupffirstrichtung soll zu einem
Mindestmaf3 an gestalterischer Einheitlichkeit und
visueller Ruhe beigetragen werden.

Die Materialien sind bewuft nicht vorgegeben, um ein
abwechslungsreiches Bild zu erzielen. Jedoch ist textlich
festgesetzt - im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung -,
daf3 Reihen- und Doppelhéuser in Materialien und Bau-
form einheitlich auszufihren sind.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das geplante Siedlungsgebiet ist zur Zeit mit dem Bus
nur Gber die Haltestelle Schillerstrae im Norden
erreichbar. Eine tangierende BuserschlieBung des
Baugebietes ware wiinschenswert, soda der regionale
Busverkehr von und nach Telgte je eine Haltestelle auf
der Wolbecker StraBe bzw. auf der Alverskirchener
Strafle im Bereich der Kreisverkehre haben kénnte. Die
geplante Bebauung léige dann im 300m-Einzugsbereich
dieser Haltepunkte. Eine Busdurchfahrt durch das
B-Plangebiet ist im Bereich des Kindergartens méglich
und als Option vorgehalten.

Der DB-Haltepunkt der Stadt Telgte liegt in einer
Entfernung von ca. 1,2 km vom Kreisverkehr an der
Wolbecker StraBe/Plinderheide entfernt.

Die Zuglinie Rheda/Wiedenbriick-Minster verbindet
Telgte in nur 11 Min. mit dem Hauptbahnhof Miinster
und fahrt im Stundentakt (bis 19.00 Uhr). Der Halte-
punkt ist mit ausreichenden Flachen fir Park + Ride-
Parkplétze versehen. Eine Busverbindung mit dem Bau-
gebiet Telgte-Stid wére sinnvoll.

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die L 811, Alverskirchener
Strafle, sowie iber den Hermann-Léns-Weg und den
Grinen Weg an die Innenstadt angebunden. Eine wich-
tige Orientierung sind an der Alverskirchener Strafle die
das Gebiet erschlieBenden Kreisverkehre.
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Satzungsbegrindung Bebauungsplan Telgte-Std, Griner Weg Ost

Sie wirken verkehrsberuhigend fiir den ein- und
ausflieBenden Fahrverkehr und sind Verteiler fir die
angrenzenden Siedlungsbereiche. Auch bieten sie
Querungshilfen fiir den FuB-/Radverkehr.

Der Ortseingang soll an den geplanten siidlichen
Kreisverkehr vorverlegt werden.

Der Griine Weg ist derzeit ein Wirtschaftsweg und soll
als FuB- und Radweg in die freie Landschaft erhalten
bzw. ausgebaut werden.

Der Bauabschnitt westlich des Hermann-L3ns-Weges ist
zeitversefzt mit der Realisierung des benachbarten
B-Planes "Griiner Weg West" zu sehen. Wenn dieser
Bauabschnitt vorher realisiert wird, muB der Griine Weg
ErschlieBungsfunktion fiir diesen westlichen Teil iiber-
nehmen.

Innere ErschlieBung

Das Plangebiet ist in zwei ErschlieBungsbereiche
(Bauabschnitte) unterteilt.

Von der Alverskirchener Straf3e erfolgt die ErschlieBung
des &stlichen Teils Gber die Kreisverkehre. Vom nérdli-
chen Kreisverkehr aus wird auch der fleischverarbeiten-
de Betrieb auf kurzem Wege angebunden, ohne das
Innere der Wohngebiete durch sein Verkehrsaufkommen
direkt zu belasten.

Der Bereich westlich des Nord-Sid-Griinzugs ist Gber
die Wolbecker Strafe erschlossen. Die Realisierung wird
zeitlich nach der des westlich benachbarten B-Planes
gesehen. Das Verkehrskonzept sieht keine Verbindung

fir den PKW-Verkehr zwischen den beiden Erschlies-
sungsbereichen vor.

Das Plangebiet zeigt eine klar ablesbare, sparsame Er-
schlieBung mit einer deutlichen Hierarchie der Strafen.
Bestehende ErschlieBungsfléchen sind aufgenommen
und sinnvoll ergéinzt worden. Kurze Stiche erschliefen
die Bebauung.

Bedarfsiberfahrten fiir privilegierte Fahrzeuge zwischen
den ErschlieBungsbereichen sind vorgesehen sowie eine
Option fiir den Bus. FuB- und Radwege ergdnzen das
Fahrwegenetz. Sie sind unabhdngig davon gefihrt und
orientieren sich auf das Griinkonzept.
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Safzungsbegriindung Bebauungsplan Telgte-Siid, Griner Weg Ost

5.6 Freiraum und
Naherholung

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist den Einzel- und Doppelhdusern
in Garagen bzw. Carports innerhalb der iiberbaubaren
Flachen oder im seitlichen Grenzabstand direkt zuge-
ordnet (2 Stellplétze /Haus). Fir die Reihenhausbebau-
ung sind sie direkt angrenzend an die ErschlieBungs-
straflen auf privatem Grund vorgesehen. (1 ST/Haus),
nach Stden hin sind 2 ST/Reihenhaus méglich).

Eine offentliche Stellplatzanlage befindet sich zwischen
dem Gewerbegebiet GE 1 und dem Kindergarten.

Besucherstellplétze befinden sich im éffentlichen Stras-
senraum. Die privaten und &ffentlichen Stellplatzanlagen
sind zu begriinen (Parken unter Baumkronen).

Bestimmend fir das gesamte Baugebiet ist die enge
Verzahnung zwischen Bebauung und Landschaft.

- Den Griinzigen sind wohnungsnahe Freizeitangebote
zugeordnet sowie ein &ffentlicher Spielplatz.

- Das leicht nach Siiden geneigte Plangebiet mit den
Nord-Sud gerichteten Baustrukturen beginstigt das
Abfihren von Oberfléchenwasser in Retentionsmulden

- Der Bach am Stdrand nimmt den Wasseriberschufl
auf. Aufweitungen innerhalb des Entwdsserungssys-
tems haben die Funktion von Regenwasserriickhal-
tung.

- FuB- und Radwege sind unabhéngig vom Fahrverkehr
gefihrt und bieten kirzeste Verbindungen zwischen
Wohnen und Ortskern / Schule / Einkauf / Bahnhof.

Wie bereits eingangs erwdhnt, stellt sich das gesamte
Plangebiet mit den sidlich anschlieBenden Flachen als
landschaftlich attraktiver Erholungsraum dar.

Die Ausweisung der Ausgleichsfléchen als &ffentliche
Grinflachen bietet Aufenthalts- und Erholungsqualitéten
fur die Anlieger.

Saltzmann & Saltzmann-Stoll  Biro f. Architektur u. Stadtplanung Seite 13

Stadt Telgte



Safzungsbegriindung Bebauungsplan Telgte-Siid, Griiner Weg Ost

75l

Auswirkungen auf
die Umwelt

6. Infrastruktur

Die infrastrukturelle Versorgung des Baugebietes ist
durch bestehende Einrichtungen gesichert. Ein Kinder-
garten im Baugebiet ist gerade fertiggestellt, ein &ffent-
licher Spielplatz Typ A/B ist westlich des Hermann-Léns-
Weges im Schnittpunkt der Griinachse vorgesehen.
Desweiteren wird eine gréfBere Flache siidlich davon fir
ein soziales Zentrum im ErdgeschoBl der WA 1-Fléche
vorgehalten.

Der Bebauungsplan 168t zusétzlich Einrichtungen zur
Deckung des téglichen Bedarfs im Plangebiet zu.

7. Umwelt

Die geplanten Nutzungen werden das Landschaftsbild
im Planungsgebiet veréndern. Eine Verdnderung des
Landschaftsbildes und des Erholungspotentials kann
jedoch durch folgende MafBnahmen gemindert und
vertrdglich gemacht werden:

- Erhalt der vorhandenen landschaftsskologisch wert-
vollen Biotoptypen und Anreicherung mit gliedernden
und belebenden Landschaftselementen im Rahmen
eines Griinverbundsystems,

- Schaffung von &kologisch wirksamen "Ruhezonen”,

- Erhalt und ggf. Ergéinzung der fuBléufigen Erschlies-
sung des Gebietes,

- Schaffung von &ffentlichen und halb&ffentlichen
Aufenthalts- und Spielbereichen,

- landschaftliche Einbindung entlang der L 811 sowie
Anlage von verkehrsberuhigten Bereichen im gesam-
ten Plangebiet,

- Schaffung von offenen Ubergéngen von der Wohn-
siedlung in die freie Landschaft durch entsprechende
Anordnung und Struktur der Gebéude.
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7.2

Immissionsschutz

Die notwendigen Eingriffs-AusgleichsmaBnahmen sind
zu 85 % im Verfahrensgebiet zu realisieren. Die restli-
chen 15 % werden in den nahegelegenen Emsauen
ausgeglichen. Differenzierte Angaben sind im Grinord-
nungsplan (GOP) enthalten.

Gewerbliche Immissionen

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden
keine besonderen Emissionen verursacht.

Fir den fleischverarbeitenden Gewerbebetrieb jedoch
muB - auch im Hinblick auf seine Erweiterungsméglich-
keiten - die Vertrédglichkeit zur nachriickenden Wohnbe-
bauung sichergestellt werden. Der Betrieb wird - auch in
den Nachtstunden - von LKW's angefahren. Diese sind
mit Kihlaggregaten ausgestattet. Das zwischenzeitlich
erstellte Schallschutzgutachten hat ermittelt, da der
Gewerbebetrieb in seinem derzeitigen Bestand stérend
auf die angrenzenden Wohngebiete wirkt.

Im Nachtrag zum Schallgutachten Nr. 5050597 - das
Bestandteil des Bebauungsplanes ist - wurde die
Gerduscheinwirkung in der Nachbarschaft untersucht
und die erforderliche Hohe eines Schallschirmes im
direkten Bereich des Betriebsgeléndes iterativ mit H >
6,5 m ermittelt (Lage s. B-Plan). Der Schirm mu3
fugendicht erstellt werden (flachenbezogene Masse >
10 kg/m2) Die notwendige Ausstattung von Larmschutz-
wand und des im Bereich der 8stlichen Zufahrt vorgese-
henen Tores sind im B-Plan fextlich festgesetzt.

Mit dieser MaBnahme ist die bestehende Bebauung vor
gewerblichem Lé&rm geschijtzt.

Die geplante Hausgruppenbebauung (im B-Plan mit der
Ziffer 4 versehen) ist gem. Schallgutachten (s.0.)
beziglich des Lérms auf der ZufahrtsstraBe geschitzt.
Schutz vor betrieblichem Larm wird erst bei Realisierung
des Erweiterungsbaus oder anderen aktiven Schall-
schutzmaBBnahmen gegeben sein.

Um von dieser zeitlich nicht einschétzbaren MaBnahme
unabhdngig zu sein, wird im B-Plan textlich festgesetzt,
daf die Grundrisse der Gebdude so zu gestalten sind,
daB zu &ffnende Fenster zu schutzbedirftigen RGumen
(Wohn- und Schlafrédume) nicht an der Nordfassade
vorgesehen werden diirfen.
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Beziglich der Geriiche wurde gutachterlich festgestellt
(Gutachten Nr. 5441297), daB die derzeitige Belastung
mit ermittelten Geruchsstunden deutlich unter dem zuge-
lassenen Héchstwert von 10 % der Jahresstunden bei
Allgemeinen Wohngebieten liegt. Fir die Betriebserwei-
terung muB gutachterlich sichergestellt werden, daf3 die
in der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL festgeschriebe-
ne Grenze nicht Gberschritten wird.

Dariberhinaus ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plangebietes mit Geriichen benachbarter Betriebe
vorbelastet. Die in der Geruchsimmissions- Richtlinie
festgeschriebene Grenze der Zumutbarkeit wird jedoch
nicht Gberschritten.

Verkehrsimmissionen

Die Landesstrafle im Osten des Verfahrensgebietes

(L 811/Alverskirchener Strafle) hat entsprechend dem
vorliegenden Schallschutzgutachten eine Verkehrsbelas-
tung von 3.660 DTV.

Die o.g. Verkehrsbelastung ist vergleichsweise gering.
Dennoch werden die Orientierungswerte der DIN
18005 im Bereich der geplanten Doppelhguser bei
freier Schallausdehnung um ca. 10 dB(A) iberschritten.

Die Alverskirchener StraBe verlguft im stidlichen Bereich
der geplanten Bebauung ca. 1 m im Einschnitt. Mit einer
wallartigen Anschittung von 1,5 m Héhe - gfs. in
Verbindung mit Lérmschutzwénden (s. B-Plan, insgesamt
2,5 m effektive Héhe bezogen auf die Fahrbahnober-
kante) ist passiver Lérmschutz im EG bis 25 m Abstand
bis zur Fahrbahnmitte (SSK 1) und im OG bis 25 m
Abstand (SSK 2) bzw. 40 m Abstand (SSK 1) notwendig.

Die Schallschutzmafinahmen der Schallschutzklassen 1
und 2 sind mit Einhaltung der Vorgaben der Wérme-
chutzverordnung erfillt. Fir Schlafrédume wird empfoh-
len, zum Zwecke einer ausreichenden Beliftung und zur
Sicherung der Nachtruhe, eine in das Mauerwerk oder
in das Fenster integrierte Liiftung mit den entsprechen-
den Werten der erforderlichen Schallschutzklassen 1
und 2 vorzusehen. Die Freirdume auf der ldrmabge-
wandten Seite sind bis zu einem Abstand von 30 m
gering ldrmbelastet (< 60 dB(A)).
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7.3  Alflasten

Umspannwerk Telgte

Im Stdosten des Plangebietes befindet sich eine 30-kV-
Station. Sie versorgt die Stadt Telgte mit Elektrizitat. Die
Transformatoren befinden sich im Freien. Das zwischen-
zeitlich erstellte Schallgutachten Nr. 5260797 bzw. der
Nachtrag vom 16.09.97 kommt zu dem Ergebnis, daf3
in der im Plan gekennzeichneten larmbelasteten Fléche
3 die Beurteilungspegel um 1-2 dB(A) tberschritten
werden.

Gem. Schallgutachten kommen passive Lérmminde-
rungsmafBBnahmen nicht in Betracht.

Die Wohnnutzung im larmbelasteten Bereich kann nur
realisiert werden, wenn seitens des Verursachers Priméir-
mafBnahmen zur Schallminderung an der Larmquelle
selbst erfolgen.

Windkraftanlage

Stdwestlich des Planungsgebietes befindet sich eine
Windkraftanlage mit einer Kapazitét von 20 KV. Der
gemdB Schallgutachten geforderte Abstand zur
Wohnbebauung von 200 m ist gegeben.

Fir das Plangebiet sind keine Altlasten oder
Verdachtsfléichen bekannt.

Aufgrund der vorhandenen ehemaligen Bunkeranlagen
aus dem 2. Weltkrieg wird zur gegebenen Zeit eine
Untersuchung des Kampfmittelrdumdienstes erfolgen
missen, was die jetzige Planung jedoch nicht beein-
tréichtigen soll. Im Zuge der Herrichtung des Bauge-
léndes werden die Bunker beseitigt.

Auf dem Plan ist der Hinweis vermerkt, daf umgehend
das Ordnungsamt der Stadt Telgte und der Kreis
Warendorf zu unterrichten sind, falls bei den Abbruch-
und/oder Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder
sonstige Auffélligkeiten festgestellt werden.

8. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die Kanalisation der Wolbecker-
bzw. Alverskirchener Strae angeschlossen.
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Das hydrogeologische Gutachten hat ergeben, daf die
M&glichkeit der Regenwasserversickerung nicht gegeben
ist. Das Entwdsserungskonzept wird derzeit erarbeitet.
Die Flachen fur die Regenriickhaltung sind gestalterisch
in die Gesamtsituation eingebunden und im Plan ge-
kennzeichnet.

Im westlichen Grenzbereich der Alverskirchener Strafe
verléuft eine Gasleitung, die im B-Plan dargestellt ist. Sie
reicht auf Héhe des nérdlichen Kreisverkehrs ca. 15 m
in das Plangebiet hinein. Es wird davon ausgegangen,
daf3 die Leitung aus stadtebaulichen Grinden im Zuge
der Tiefbauarbeiten fir den nérdlichen Kreisverkehr
parallel zur L 811 verlegt wird.

Die Stadtwerke Telgte werden die Erweiterungen der
Anlagen fir die Wasserversorgung sowie die Feuer-
I8schwasserversorgung des Plangebietes rechtzeitig
bereitstellen.

Die Versorgung mit Elektrizitdt und Gas wird durch die
Versorgungstréger sichergestellt.

Ein Energieversorgungskonzept wird derzeit noch er-
Srtert. Die Warmeversorgung Uber Blockheizkraftwerke
ist erwiinscht. Entsprechende Standorte sind innerhalb
der Gberbaubaren Flachen méglich. Ein entsprechender
Hinweis ist im B-Plan vermerkt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der
einschlégigen Satzung, wodurch die geltenden
Bestimmungen des Abfallbeseitigungsgesetzes
Beachtung finden.

Fir die fernmeldetechnische Versorgung wird das
Fernmeldeamt Miinster rechizeitig benachrichtigt, ein
entsprechender Hinweis ist auf dem Plan eingetragen.

9. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschiitzten Objekte
vorhanden.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmale (kultur-
geschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde, aber auch Verénderungen und
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Verférbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit)
eintdeckt werden.

Ein Hinweis zum Umgang mit einer Entdeckung ist
ebenfalls auf dem Plan verzeichnet.

10. Bodenordnende und sonstige Mafinahmen

Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse sind bodenordnen-
de MaBnahmen im Sinne des BauGB (Umlegungsver-
fahren) fir das gesamte Plangebiet erforderlich.

11. Stéddtebauliche Zahlenwerte

- Allgemeines Wohngebiet (WA) 67.210 m?

- Gewerbegebiet (GE) 19.170 m?2
- Gemeinbedarfsfliiche (KIGA) 4.290 m?2
- Offentliche Verkehrsfliche 22.360 m2
- Offentliche Grinfléche 32.320 m2
- Regenrickhaltung (RR) 3.330 m2
- Versorgungsfléche (VEW) 5.610 m?

Gesamtfléche Plangebiet 154.290 m?2

Autf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes sind
folgende neve Gebéudetypen moglich:

- freist. Einfamilienh&user 38
- Doppelhaushélften 54
- Reihenhduser 67
- Mehrfamilienhguser WE _33
Wohneinheiten Gesamt 192

(ohne Einliegerwohnungen)

Bearbeitet im Aufrag der Stadt Telgte
Munster, im November 1998

(Saltzmann-Stoll)
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