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BEGRUNDUNG gem. § 9 Abs. 8 BBauG zum BEBAUUNGSPLAN
"DROSTEGARTEN" der STADT TELGTE

1. PLANUNGSANLASS

Der Bebauungsplan "DROSTEGARTEN" der Stadt Telgte wurde
mit Verfigung des Regieruﬁgsprésidenten uom'15.D1.19?5;
Az.: 34.4.1-5207, gem&B § 11 BBauG genehmigt und galt mit
Bekanntmachung vem 21.02.1975 als rechtswirksam.

Zum Vollzug dieser stddtebaulichen Planungsabsicht wurde
u.a, eine Umlequng gem. § 45 ff BBauG fir das Teilgebiet
"DROSTEGARTEN I" angeordnet und durchgefiihrt., Ein betrof-
fener Bilrger legte gegen den Umlegungsplan Widerspruch
ein. Das Landgericht Miinster hat in dieser Sache mit Ur-
teil, verkilndet am 08.06.1979, entschieden. Darin wird
fastgestellt, daB der der Umlegung zugrunde gelegte Bebau-
ungsplan "DROSTEGARTEN" unwirksam ist. Begriindet wird die
Nichtigkeit démit, daB der Bebauungsplan weder gemad8 § 8
Abs. 2 Satz 1 BBaulG a.F. aus esinem Fléchennutzuhgsplan
entwickelt worden ist, noch die Voraussetzungen fir seine
vorzeitige Aufstellung gem#B § 8 Abs, 2 Satz 3 BBauG a.F.

vorlagsen.

Die Stadt Telgte ist nunmehr bestrebt, flUr das Gebist
"DROSTEGARTEN" kurzfristig durch Neuaufstellung zu einem
rechtswirksamen Bebauungsplan zu gelangen. Dies wird
allein zur Steuerung der weiteren stddtebaulichen Entf
wicklung notwendig. Zwar sind inzwischen rd, 65 % des
Plangebietes bereits bebaut, jedoch ist nur durch einen_:
rechtswirksamen Bebauungsplan die langfristige Sicherstel-
lung der stiddtebaulichen Ordnung auch baiibaulichen Ein-
zelerweiterungen, Baulﬁckenschliéﬁungan und evtl. Nute-
zungsénderungen verbindlich zu gewdhrleisten,

Im lbrigen erfordert das im Zuge von Strukturwandlungen

sich verlagerte Interesse vom GeschoBuohnungsbau zum
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Eigenheimbau in Form von Einzel-, depel¥ oder Reihen-
hiusern eine Uberarbeitung der bisher als rechtsverbind-
lich geltenden Festsetzungen noch unbebauter Flichen.
Dementsprechend erfolgt mit der Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes eine teilweise Herabzonung der Bebauung und
Neugliederung der Baugrundstiicke. Verbunden damit ist eine
Verminderung der seinerzeit Uorausberechneten Einwohner-

zahl, Dieser Situation war auch durch Reduzierung der Ver~

" kehrsflidchen Rechnung zu tragen.

Der Rat der Stadt Telgte hat daher am 21.04.1980 beschlos-
sen, fiir das nachfolgend niher beschriebene Gebiet den Be-
bauungsplan "DROSTEGARTEN" gem. §§ 1, 2, 2a, 4, B-12 BBauG

neu aufzustellen, der den Anfnrderungen_des'§ 30 BBaub

entspricht,

PLANGEBIET

~Telgte, ehemals'zuh Kreis Minster gehdrig, ist nach Voll-

zug der kommunalen Neudrdnung seit dem 01.01.1975 Ge-

meinde des Kreises Warendorf.

Nach dem Landesentuicklungsplan 1/I1 ist die Stadt'Telgte

der lindlichen Zone zugeordnet und als Unterzentrum mit
10.000 - 25,000 Einwohnern im Versorgungsbereich und mit-

telzentraien Teilfunktionen klassifiziert,

Das Bebauungsplangebiet "DROSTEGARTEN" liegt stid-8stlich
vom Stadtkern Telgte..Es wird im Westen durch die "Wol-
becker- und 'Alverskirchener-Strafe' - L 585/L B11 -, im
Ndrden durch die pafallel zur Bundesbahnstrecke Mﬁnster -
Rheda/Uiedénbrﬁck verlaufende Warendorfer StrapBe' - B 64_4

- begrenzt. Im DSth schlieBt das Uerfahrehsgehiet an die

Westgrenze deés Bebauungsplanentwurfes "L ODDENKAMPE™ bzu.
an die freie Landschaft an; nach Siiden erstreckt es sich
rd, 850 m.
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Ahgranzende Planbereiche rechtsverbindlicher Bebauungs-
pldne sind im Norden der Bebauungsplan "ALTER WARENDORFER
WEG" I und II, im Nordwesten der Hebauungsplan "ALTSTAODT
sUD" und "ORKOTTEN" und im Westen der Bebauungsplan
nSTADTFELD I". o o

Der rdumliche Geltungsbereich ist im AufstellungsbeschluB
durch {bersichtsplan und Beschreibung und im Bebauungs-

plan durch Zeichen parzellenscharf festgelegt.

Der Bebauungsplan "DROSTEGHRTEN" besteht aus zwei Teilen

- Teil I *'*Planentwurf' und Teil II 'Liste der Betriebsar-
ten! sowie der Begriindung. -

Die Gr#Be des MPlangebietes “DRGSTEGﬁRTEN" betrédgt 45,45 ha.

PLANUNGSGRUNDLAGEN UND —~VORGABEN -

Die Stadt Telgte hat einen.gUltigen Fléchennutzﬁngsplan,
der mit Verfiigung des Regierungsprésidenten Minster vom
D3,07.1978 unter dem Az.: 35.2.1-5105 genehmigt und mit
Bekanntmachung am 15.09.1978 wirksam geworden ist. _
Der Bebauungsplan "DROSTEGARTEN" wird teilweise gemdB § 8
Abs. 2_BBaﬁG aus.diesem Fldachennutzungsplan entwickelt,
Abweichend von der Fléchennutzungsplandarstellung - Son-~
derbaufldche (Kleingérten, Gdrtnerei) - im ndrdlichen
Plangebiet, soll der Bébauungsplan hier Kleingdarten in-
nerhalb von Grinflichen bzw. Mischgebiet flir einen beste-
henden Gartenbaubetrieb festsetzen., Weiterhin sollen im
slidlichen Plangebiet zwel im Fldchennutzungsplan bisher
als Griinflachs (Kinderspielplatz) dargestellte Fl&chen im
Bebauungsplan als Verkshrsgriin im Sinne von § 127, Abs, 2,
Ziff., 3 BBauG festgesetzt werden, damit langerfristiq eine

Fortfihrung der ‘*Hindelstrafe' nach Osten und der 'Wagner-

straBe' nach Sliden mdglich bleibt.
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Die Abweichungen vom Flichennutzungsplan wurden einerseits
erforderlich,um die Ausweisungen planungsrechtlich der no-
vellierten Baunutzungsverordnung anzupassen, andererseits
um fiir eine mdgliche stddtebauliche Weiterentwicklung nach
Siidosten eine funktionsgerechte verkehrliche ErschlieBung

sicherzustellsan.

Zur Geuahr191stung der notwendigen Entulcklung des Bebau-
ungsplanes "DROSTEGARTEN" aus dem Flachennutzungsplan hat
der Rat der Stadt Telgte am 06,10.1980 die 2. Enderung des
'Fléchennutzungsplanes beschlossen. Im Rahmen dieser Fl&-
chennutzungsplaninderung, die gemal { 8 Abs. 3 BBauG
gleichzeitig mit der Bebauungsplanaufstellung (Parallel-
verfahren) zur Durchfiihrung kommt, wird sowohl der hier
geidnderten Stédtebaulichen Zielsetzung, als auch den pla-
'nungsrechtllchen Erfordernissen entsprochen. Einer vorge-
zogenen Genehmigung gem#B § 11 in Verbindung mit § 8 Abs. 4
BBauG bedarf es daher fir diessn Bebauungsplan nicht,

Im librigen wurden folgende Planungsbindungen im Geltungs—

bereich des Bebauungsplanes bei der Aufstellung einbezo-

gens ,

- der bisher als rechtswirksam geltends Bebauungsplan_
"DROSTEGARTEN" vom 20.12.1973,

- alle bisher durchgefiihrten vereinfachten finderungen
gemdB § 13 BBauG,

~ die 7. Anderung gemdB § 2 (6) BBauG, welche eine
Herabzonung der Bebauung und Neugliederung der
Baugrundstiicke im &stlichen Teil des Plangebietes:
in Anpassung an die Nachfrage beinhaltete,

- die 21. Anderung gemaB § 2 (6) BBauG mit Ausweisung
eines Sondergebietes fir Tennishallen und Aufgabe
der Anbindungémﬁgiichkeit der Robert-Schumann-Strafe

an die Warendorfer StraBe - B 64 -,
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Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "DROSTEGARTEN"
trifft soweit notwendig und vertretbar bestandsorientierte
Festsetzungen untér Beriicksichtigung der bisher-als
rechtswirksam geltenden stddtebaulichen Satzung.

Im Rahmen der erfolgten Blirgerbeteiligung gemd0 § 2a

BBauG vorgetragene Bedenken und Anregungen haben nach
Priifung und Abuwigung weitgehendst Berlcksichtigung gefun-

den,

"BEABSICHTIGTE NUTZUNG

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Fldchennutzungs-
planausweisungen fir den {iberwiegenden Teil des Dlahge—
bietes Wohnbauflichen - Reines Wohngebiet (WR) gém. § 3
BauNV0 und Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO -
fest, _ . 7

Im ndrdlichen Randbereich sind aufgrund des. jeweils vor-
gegebenen Bestandes Mischgebietsfldchen (MI) gem. § 6 Bau
NVD, Gsuerbegebistsfldchen (GE) gem. § 8 BauNVO, Sonderge-
bietsfliachen (50) gem. § 11 BauNVO sowie Griinfldchen gem.
§ 9 (1) 15 BBauG ausgewiesen.

Weiter sieht der Bebauungsplan am Westrand Gemeinbedarfs-

flichen fiir Kirche, Kindergarten und Grundschule vor.

- Im iibrigen werden bei der stidtebaulichen Planung die not-

wendigen Uérkehrs—, Yersorqungs- und Grinfldchen berick-

sichtigt.

A) Wohnbauflichens

Der Bebauungsplan schreibt im Bereich der Wohnbaufl&-
chen Reines Wohngebiet - WR - wegen der damit verbun-
denen besonderen Schutzbediirftigkeit nur im Zentrum
des Plangebietes fest, so daB unmittelbare Nachbar- =~
schaften von anderen Baugableten mit stcrenden Einwir-

kungen ausgaschlossen sind.



Umgeben wird das Reine Wohngehiet aliseitig von Allge-
meinem Wohngebiet - WA -. Dadurch, sowie auch durch die
Zubrdnung der weiteren ausgewiesenen Nutzungsarten ist
sidhérgastellt, daB stddtebauliche Strukturmdngel im
Bereich von Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen
nicht auftreten. Etwa inmitten des Plangebietes, in un-
mittelbarer Nachbarschaft der Gemeinbedarfseinrichtuné
gen (Schule, Kirche, Kindergarten) ist das ausgeuwiesene
Allgemeine Wohngebiet gem. § 1 (5) BauNV0 eingeschrinkt
worden, um an dieser Stells ein kleines Versorgungszen-—

- trum anzusiedesln.

Der seit dem 21.02.1975 als rechtsuirksam geltende Be-
bauungsplan "DROSTEGARTEN" setzte einen erheblichen An-
teil an mehrgeschossigem Wohnungsbau zum Teil bis zu
max. 7 Geschossen fest. Wegen der zunehmenden Verlage-
rung des Interesses zum Eigenheimbau sieht der Bebau-
ungsplan nunmehr eine wesentlichs Umstrukturierung be-
ziiglich der Bauweise vor. | o

Die Wohnbebauung ist tbsrwiegend ih def am meisten ge-
fragten eingeschoséigen Bungalow-Bauweise als Einzel-
hausbebauung - Eigenheimbau - ausgewiesen. Einzelne
Wohnhausgruppen sind in zwingend zweigeschossiger bzw.
in bis zu zwei-, drei- oder viergeschossigser Bauweise
als Hﬁchstgrenzen GeschoBuwohnungsbau - zu errichten.
Bis auf eine Baukdrpergruppse in geschlossener BauuéiSB
ist flr die Wohnbebauung grunds8tzlich die offene Bau-
weise festgesetzt worden, wobei jedoch auch differen-
zierte Bauformen uié'Doppelhéuser oder Hausgruppen
mdglich sind, AuBer einer Gruppe Flachdachbaukdrper
sind grunds#dtzlich geneigte Ddcher als Satteld&dcher

flir die Hauptbaukfirper ausgewiesen.



Nach der vorliegenden Planung bieten die ausgewiesensn

Wohnbaufldchen Platz flUr ca. 540 UGhnuhgseinheiten

= WE -, Bei einer angenummenen.durchschnittliChen Ein-

wohnerzahl von 3 Personen/WE werden ca. 1.620 Personen
in diesem Planbereich wohnen konnen. Die Siedlungs- -
dichte wird danach bei rd. 60 EW/ha Nettowohnbauland

liegen., Unter Hinzuziehung der in den ilbrigen Gebists~

<2

fldchen bestehenden bzw. zu erwartenden ca. 35 WE wer-

den nach Durchfiihrung der Planungsabsicht insgesamt
ca. 1.725 Personen im Plangebiet wohnen, was einer
Siedlungsdichte von rd. 38 EW/ha Bruttobauland ent-

spricht.

Mischgebiets:

Aufgrund der vorhandenen Bausubstanzen und Nutzungen
weist der Bebauungsplan im ndrdlichen Randbereich ent-~
sprechend dem wirksamen Fléchennutzungsplan Mischge=-
biet gem. §-6'BauNUD aus. Hier genieBen Handwerksbe-

trisbe souwie Wohnbebauung Bestandsschutz gem. Artikel

14 Grundgesetz. Unter Beriicksichtigung dieses bestehen-

den Nebeneinanders und zur Vermeidung neuer Stidrbe-
triebe innerhalb der ausgewisssnen Mischgebietsflichen
wurde dieser Bereich nach § 1 Abs. 5 BauNV0 dahingehen
eihgeschrénkt, dal fiir die gewerblich genutzten Be-
triebsgrdndstﬂcké einschlieBlich der unmittelbaren
Nachbarschaften die Nutzungsarten des § 6, Abs., 2,
Ziffer 5 und 7 BauNV0 - MIE1 - und fir die angrenzenden
bzw. umliegenden Mischgebietsfl8chen die Nutzungsarten
des § 6, Abs. 2, Ziffer 4, 6 und 7 BauNVO - MIE2 -
nicht zugelasssn sind.

Danach sind im Gebiets

- MIE1 - Ziff. 5 Apnlagen filir Verwaltungen sowie fiir

kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zuwecke

Ziff. 7 Tankstellen,

4
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- m1E2 - Ziff. 4 sonstige Gewerbebetriebs,

Ziff. 6 Gartenbaubetriebe

Ziff. 7 Tankstellen

- unzuldssig.

Durch die vorgenommene Einschrédnkung des Mischgebietes
wird ein méglichst stirungsfreier Ubergang von den Be-
standsschutz genieBenden und planungsrechtlich abge-
sicherten Handuwerksbetrieben (Hochbaugesch&ft Laumann,
Strafen~ und Tiefbaugeschidft Hanewinkel, Gartenbauge-
schaft Ebert) zu der 6stlich, siidlich und westlich um-
liegend ausgewiesenen vorhandenen und anQeStrebten '
Wohrnutzung erreicht, und Immissionskonflikte k&nnen
weitgehendst vermieden uerden.'UDr allem wird durch

die Einschrankung im MIE2 auch erzielt, daB durch Neu~
bau-, Erweiterungs- oder UmbaumaBnahmen bzw. Nutzungs-
dnderungen keine zusdtzlichen der jeweils Festgesetztén
Nutzungsart entgegensfehenden Stirbetriebe in diesem
Plangebiet zur Ausfiihrung kommen kdnnen. Bezliglich der
wvon den vorhandenen gewserblichen Betrieben evtl. aus-

gehenden Immissionen wird darauf hingewiesen, daB

diese von der Wohnnutzung innerhalb dsr miE1- und MIEZ—'

Gebiete aufgrund der Ausweisung als Mischgebiet hlnge-_
" nommen werden milssen. '

Zudem wird u.a. auch dieses Gebiet aufgrund der von
der Warendorfer StraBe - B 64 - ausgshenden dominie-
renden Verkehrsimmissionen teilwsise als lérmbelastete 
Fldche geksnnzeichnet, in deren Bereich fiir Wohngebdu-
de sowie fiir sonstige schutzbedirftige Gebiude passive-
Schallschutzvorkehrungen empFohlen werden (vgl. Ziffer

6 der Begrindung).
' Die getroffene Einschrinkung des_ﬂischgebietES'geméB

plangebiet als MI-fliche ausgewiesenen Teilbereich

|
|
\
\
§ 1 Abs. 5 BauNV0 schlieBt zwar fir den im Bebauungs~
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der Stadt Telgte im Mischgebist allgemein zuldssige
Nutzungsarten aus, dennoch wird sie dem Erfordernis

der Wahrung des allgemeinen Gebietscharakters grund-
sitzlich gerecht. Der Bebauungsplan "DROSTEGARTEN" er--
fadt mit seinen Gebietsgrenzen lediglich einen Teilbe-
reich der gesamten Stadtlage Telgte mit umfangreichen
gemischten Baufl#chen. Im Norden, unmittelbar jenseifs
der BundesstraBe 64 grenzt der rechtswirksame Bebau- Q_
ungsplan "ALTER WARENDORFER WEG I" mit ungegliederten
Mischgebietsfldchen an diesses in seiner GridBe begrenz-
te Plangebiet "DROSTEGARTENY an. Hier, sowie in der
sich weiter anschlieﬁenden im Zusammenhang bebauten
Stadtlage, sind im vorliegenden Fall die im Bebauungs-
plan selber ausgeschlossenen Ubrigen Nutzungsarten
eines Mischgebietes bereits vorhanden bzw. gemdB §§ 30
und 34 BBauG planungsrechtlich zul#ssig. |

Die notwendige Erhaltung der Gesamtbilanz des Mischge~ -
bietes ist insoferh auch bei der im Dlangebiet'ge-

troffenen Einschrdnkung jederzeit gewdhrleistst.

Zu der Beurteilung hinsichtlich der Wahrung der allge-
meinen Zweckbestimmung bei der Einschr@nkung des fMisch-
gehietes ist in diesem Fall, wo die Zulaésung aller
sieben Nutzungsarten sines Nisdhgebietes innerhalb der
nur relativ kleinen MI-Gebietsfliche mit Sicherheit zu
unzumutbaren wechselseitigen St@rungen fiihren wiirde,
‘zwangsldufig ein groBerer Bereich der Stadtlage von

Telgte zugrundezulegen.

Das MafB der baulichen Nutzung, die Bauweise wie auch
die Gestaltqngsfestsetzungen im Bereich des Mischge-
hietes wurden unter Berﬁckﬂchtigung'def vorhandenen.

Bebauung auf die entsprechenden Ausweisungen des an-_

grenzenden Allgemeinen Wohngebietes abgestimmt.

- 10 -
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C) Gewerbegebiet:

Im Nordwesten des Bebauungsplangebistes zwischen der
"Warendorfer StraBe' - B 64 - mit der parall dazu _
verlaufenden Bundesbahnstrecke Miinster - Rheda/Wieden-
briick, der 'Wolhecker StraBe' - L 585 - und der 'Mo-
zartstraBe' wird eine vorhandene Kraftfahrzeugrepara-
turwerkstatt in ihrem Bestand geschiitzt (Bestands-
schutz gem. Art. 14 GG) und planungsrechtlich inner-
halb eines Gewerbegebietes gem, § 8 BauNVO abgesichert,
da eine Aussiedlung volkswirtschaftlich nicht vertret-
bar erscheint., Die Ausweisung deckt sich auch mit den
Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungsplanas der
Stadt Telgte.

Zur Sicherstellung der Wohnruhe gegeniiber der siidlich
dieses bestehenden Gewerbebetriebes vorhandenen Wohnbe-
bauung innerhalb von Allgemeinem Wohngebiet wird das
Gewerbegebiet unter Beachtung der Grundsatze zur Be-
riicksichtigung des Immissionsschutzes nach § 1 Abs. 5.
BauNV0 und unter Zugrundelegung der liste der Betriebs-
arten'(Teil II des Bebauungsplanes) in Abstandskiassen
eingeschrénkt - GEE -, | _

Von der Ausnahmemdglichkeit, im Einzelfall Anlagen der
ndchst niedrigeren Abstandsklasse zuzulassen, wurde |
Gebrauch gemacht (vgl. Ziff., 8 der Festsetzungen Text).
Insofern sind die bereits vorhandsnen und'Bestandsschutz
genieBenden gewerblichen Anlagen zugelaSseh, sowie die
_ fir eine betriebliche Entwicklung erforderlich werden-
den ﬁnderungs— und Erueiterungsméﬂnahmen, wenn dieée
dis derzéitigen Immissionsverhdltnisse nachweislich

nicht verschlechtern.

Die vorgenommene Einschridnkung des Gewerbegebietes

stellt planungsrechtlich sicher, daB einerseits der

- 11 =



Fortbestand des bereits vorhandenen Betriebes gewdhr-

lsistet ist, andererseits schlieBt sie eine Beein-
trdchtigung der siidlich angrenzenden bestehenden Wohn-
n&tzung.durch eine Verschlechterung der Immissionsver-
haltnisse aus.

Auch wird darauf hingeuieéen, daf die benachbarten
Uohnbau?léchen_(UA-Gebiet) bereits aufgrund der dort
dominierenden Verkshrsimmissionen als lirmbelastete
Flachen gekennzeichnet worden sind, so daB hier fir
Wohngebdude und sonstige schutibedﬁrftige Gebdude pas-
sive Schallschutzvorkehrungen ohnehin empfohlen werden

(vgl. Ziffer 6 der Begriindung).

Um innerhalb des Gewerbegebietes Baukdrper mit L&ngen-
bzw, Breitenausdehnungen ven Uber 50 m zu ermdglichen,
sieht der Bebauungsplan hier eine besondere Bauweise '
- b - vor., Danach sind Gebdude in grunds#tzlich offe-

ner Bauweise, jedoch mit iber 50.m L&nge oder Breite

zugelassen., Die nach der Lendesbauordnung vorgeschrie- .

benen Grenzabstdnde, die eine Begriinung des Plangebie-~

tes erméglichen, sind hierbei stets einzuhalten.

Die Ausnutzungs; und Géstaltungsfestsetzungan dieses
Plahbereiches wurden im zugelassénen Rahmen der Bau-
nutzungsverordnung unter Berlicksichtigung des Bestan-
des den entsprechenden Ausweisungen der Ubrigen Bebau-

ung angepaflt.

Sondergebiat:

In nordédstlicher Randlage setzt der Bebauungsplan ein
Sondergebiet gem. § 11 BauNV0 mit der Zweckbestimmung
'Tennishallen' - SDTH - fest. Die Fliche bietet neben
dem Baubestand noch Platz fir eine Erweiterung der |

Tennissportanlagen.

s

- 12 -
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E) Flichen oder Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf:

Am Westrand seines Gebietes weist der Bebauungsplan bezo-
gen auf seine Nord-Sud Ausdehnung in etwa mittig Fldchen
fiir bauliche Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs
aus. Im einzelnen handelt es sich um Folgende Gemeinbe-~
darfseinrichtungen: '

- Schule (Grundschule mit Turnhalle),

- Kirche,

- Kindergarteh.

Filr diese Gemeinbedarfseinrichtungeh wurden zur Preien
Gestaltungsmiglichkeit keine Festsetzungen flir Dachform,

Dachneigung und Traufenhdhe getroffen.
Weiter beriicksichtigt der Bebauungsplan die notwehdigen
8ffentlichen Verkehrs- und Griinfldchen sowie auch die Fl&-

chen flir Yersorgungsanlagen.

Gestaltungsregelungens

Eine Gestaltungssatzung gem#aB8 § 103 (1) BauDNU regelt die
baugestalterischen Festsetzungen innerhalb des Plangehietes.
Sie ist ein selbstdndiges Rechtsinstrument und somit unab-
hdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Aus Grin=-
den der Ubsersichtlichkeit und der Durchsetzbarkeit wurde die

Satzung in die Darstelluhg des Bebauungsplanes singearbseitet.

So milssen Dachform, Dachneigung und Hauptfirstriéhtung sowie
Dachgauben entsprechend den jeweiligen FestsetzZungen ausge-
fiihtt werden. Fir Traufen-, Gesims-, First- und Drempelhi-
hen sind Obergrenzen bestimmt worden. Die Fassaden der Hau-
kérper werden in der Wahl der Materialien (2/3 Verblendmau-
eruerk), die Dachfldchen in_der Farbgebung vorgeschrieben.
Bindende Regelungen beinhaltet die Satiung flir gemelnsame
Grenzb ebauungen und Garagen, die mit Auspahme von Gemein-
~schaftsgaragen nur als gherirdische Garagen zugelassen sind.
Zur Vermeidung von Einfriadigungen im Vorgartenbereich, die
das StraBenbild st&ren, wurden Beschrinkungen bezliglich Ma-

terial und Hbhe getroffen.
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Durch die Gestaltungssatzung soll erréicht_uerden, dag

die Gebidude sowohl in ihren Proportionen als auch in der

Materialwahl und fFarbgebung eine Einheitlichkeit zeigen,

chne daB die gestaltungsbestimmenden Elemente zur Monoto-

nie fihren.

' Fldchenbilanz:

Von der Gesamtflache des Bebauungsplanes mit 45,45 ha =
100 % (Bruttaobauland) werden genutzt als:

Der Bebauungsplan beinhaltet umfangreicha'ﬁrﬂnfléchen

privater und &ffentlicher Art, sowis auch Verkehrsgriin-

flachen und Pflanzgebote.

Am Nordrand entlang der Bundesbahnstrecke Minster -

a) Reines und Allgemeines Wohngebiet 25,27_ha = 55,60 %
b) Mischgebiet ' 2,42 ha = 5,32 %
c) Gewerbegebist | 1,25 ha = 2,75 %
d) Sondergebiet | - 0,83 ha = 1,83 %
e) Fldchen fir den Gemsinbedarf - 1,61 ha = 3,54 %
f) Flichen fiir Versorgungsanlagen ' 0,03 ha = 0,07 %
g) Grinflichen, &ffentlich 2,94 ha = 6,47 %
h) Griinfldchen, privat (Kleingdrten) 2,14 ha = 4,71 %
i) Verkehrsflichen, &ffentlich 8,96 ha = 19,71 %

(einschl.Verkehrsgriinfléchen) '

Summe: : 45,45 ha = 100,00 %
GRUNORDNUNG

Rheda/Wiedenbriick wurden die g#drtnerisch genutzten Grund-

sticke innerhalb von Griinfléchen als Kleingérteh pla-

nungsrechtlich abgesichert. Hier sind auch die zur Be--

wirtschaftung notwendigen zweckgebundenen baulichen Anla-

gén - Barten- und Gerdtehduser -« zugelassen.

SF
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Dem in der Bilirgerbeteiligung vorgetragenenlunsch, die
Kleingartenflidchen als Baufl&chen auszuueisén, kann der-
zeit wegen der hier vorherrschenden Verkehrsimmissionen
insbesondere durch die 'Yarendorfer StraBe' - B 64 - nicht
gefolgt werden., Erst nach dem Bau der geplanten Ostumge-
hung Uan'T@lgte und entsprechender Abstufung der Bundes-
straBe 64 unmittelbar ndrdlich der Kleingartenflichen er-
scheint bei den dann zu erwartenden wesentlich geringeren
Verkshrsldrmbelastungen eine bauliche Nutzung dieser
Fldchen méglich und vertretbhar; in diesem Sinne kbnnen die
angesprochenen Fl&chen auch_als Bauerwartungsland gaesehen

werden.

An Spielplétzen sind drei Bolzpl#itze, zwei am Ostrand des
Baugebietes im Bereich der Tennissportanlagen und einer
am Westrand des Baugebietes im Anschluf an die Gemeinbe-

darfseinrichtungen vorgesehen.

Den Bolzplatzen ist jeweils auch ein KlnderSplelplatz der

Kategorie 'B' lt. RdErl. des Innenministers vom 31.07.74
und 29.03.78 VC 2/VC 4 - 901.11 angegliedert. Drei weitere
Spielpldtze vom Spielbereich '8' wurden im Innern des '
Plangebietes vorgesehen. Sie sind jeweils auch iUber FuB-

wege von den zugeordneten Nachbarschaften gut erreichbar.

Spielfléchen fir Kleinkinder kénnen im Plangebiet nach
Bedarf auf den Freifl#chen der einzelnen Wohnbaugrund-
stiicke eingerichtet werden, da lberwiegend die ElgenhElm—
bebauung in offener Bauwsise vorgesehen ist., Im Bereich
ycn'GeschoB— bzw. Mietwohnungsbau sind Spielplétze fir
Kleinkinder ebenfalls auf den Baugrundstiicken anzulegen
(§ 10 Abs. 2 BauONW).

' Die zwel in siidlicher bzw. stdéstlicher Randlage des Plan-

gebietes ausgewiesenen Verkehrsgriinflichen kidnnen var-

iibergehend auch als Kinderspielpl&dtze genutzt werden..

- 15 -
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Lingerfristig sollen sie jedoch die Fortfiihrung der
'Hindel- und 'WagnerstraBe' zur ErschlieBung mdglicher
AnschluBbauflidchen dienen. Sofern bei Inanspruchnahme der
Verkehrsgriinflichen flir den StraBenverkehr weiterer
Spielplatzbedarf entsteht, wird dieser im AnschluBgebiet

gedeckt werden.

Zur freien Landschaft hin werden die BauflBchen teilweise
durch Pflanzstreifen, bestehend aus flédchenhafter An-
pflanzung von landschaftsgebundenen Bdumen und Striuchern
- Pfg - bzw. durch die stark begriinten G&rten der Uber-
wviegend ausgewissenen freistehenden Eigenheime eingegrint.
Vorhandenes GroBgriin innerhalb des Plangebietessoll grund-
sdtzlich erhalten bleiben. Als Ergsnzung und zur weiteren

Durchgriinung der Bauflichen setzt der Bebauungsplan

RPflanzgebote - Pfg - fiir hochstdmmige einheimische Einzel-

bZume und Baumgruppen fest, dies insbassondere im Bereich
der @ffentlichen ErschlisBungsanlagen (Verkehrsgriinfla-
chen/StraBenrinder). ' |
Zusammen mit den Griin- und Uorgértenfastsetzungen'(ZiFF.
16 und 26 der textl. Festsetzungen) Ffiir die nicht Gberbau-
baren GrundStﬁcksFléchen wird eine optimale Durchgrinung

des gesamten Plangebietes erzielt.

IMMISSIONEN

Das Gebiet des Bebauungsplénes wird im Norden durch die
'Warendorfer StraBe' -~ B 64 - und im Westen durch die
'Wolbecker StraBe' - L 585 - bzw. die 'Alverskirchener
StraBe' - L 811 - begrenzt. '

Zur Ermittlung der aus_diéser Bundes- bzg; diesen Land-

straBen resultierenden Verkehrsimmissionen wird die Ver-

kehrsmengenkarte des Ministers fir Wirtschaft, Mittel-

stand und Verkehr mit den Ergebnissen der VerkehrszZhlung®



64

1975 - BMY - STB 4;.— 20.40.50/4002 H 75 - sowie die Vor-
norm der DIN 18005 vom Mai 1971 in Verbindung mit dem Rd
Frl. des Innenministers vom 08.11,1973 - VC 2 - 870.2 -
zugfundegelegt

Fiir die aufgrund von gestiegensn Zulassungszahlen in den
letzten ca. fiinf Jahren erhdhte Verkehrsbelastung wird
eine allgemeine Steigerungsrate von rd. 5 % in Ansatz ge~-
_bracht. Daraus resultieren fiir das Plangebiet die nach-

folgend ermittelten Verkehrsbelastungen und -immissionen.

A) Warendorfer Strafe - B 64 -

Yerkehrsbelastung 1975 ’ 7.438,00 Kfz/24 Std.
LKW-Antsil ' 529,00 LKW/24 Std.

Verkehrsbelastung 1980 (+ rd.5%) 7.809,90 Kfz/24 Std,
LKW-Anteil _ 555,45 LKW/24 Std.

Taguwert: 0699 - 2299 uyhr 439,31 Kfz/h
31,24 LKW/h

Nachtuert: 2299 - 0699 Uhr 97,62 Kfz/h
' 6,94 LKuW/h

Der LKW-Anteil betrigt danach tagsiiber éouie auch
nachts 7,11 %.

Die errechneten stundllchen Uerkehrsmengen ergeben
einen Mittelungspegel von 58,5/51,5 dB(A) Tag- /Nacht—
wert im Abstand von 25 m zur StraBenachse.

Aufgrund teilweise grdBerer Abstinde zu bestehender
'mﬁglicher Wohnbebauung im Bereich der vorgelagerten
Griinflachen fir Kleingérten - mind., 85 m - nehmen die
Mittelungspegel hier am Rande der Uberbaubaren Grund-
stlicksflichen um mindestens 5 dB(A) auf 53,5/46,5 d8(R)
Tag-/Nachtusrt ab. o



B) Wolbecker StraBe - L 585 -

Verkehrsbelastunag 1975 1,920,00 Kfz/24 Std,

LKWU-Anteil : 92,00 LKW/24 5td.

Verkehrsbelastung 1980 (+ rd.5%) 2.016,00 Kfz/24 Std.

LKW-Anteil 96,00 LKW/24 Std.
Taguert: 0690 - 2299 Qhr 113,40 Kfz/h
' 5,43 LKW/h
Nachtuert: 2299 - 06°° Uhr 25,20 Kfz/h
' 1,21 LKW/h

Der LKW-Anteil betragt danach tagsiber souwis auch
nachts 4,79 %. '

Die errechneten stindlichen Verkehrsmengen ergeben
einen Mitteluhgspegel von 52,5/46 dB{A) Tag-/Nachtuert
im Abstand von 25 m zur StraBenachse..

Aufgrund teilweise geringerer Abstdnde von bestehsnder

bzw. mBglicher Wohnbebauung zur Achse der L 585 - bis 7

zu 10 m - erhdhen sich die Mittelungspegel hier am
Rande der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen um bis zu
4 dB8(A) auf 56,5/50 dB(A) Tag-/Nachtuert.

Alverskirchener GtraBe — L 811 -

Verkehrsbelastung 1975 1.551,00 Kfz/24 sStd.

LKW-Anteil | ' 76,00 LKW/24 Std,

Verkehrsbelastung 1980 (+ rd.5 %) 1.628,55 Kfz/24 Std.

LKW-Anteil ' 89,80 LKW/24 Std.
Taguert: 0690 - 229° (hr © 91,60 Kfz/h

4,48 LKU/h
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Nachtwerts 2200 - 0% yhr 20,35 Kfz/h
0,99 LKW/h

Der LKW-Anteil bétrégt danach tagsiliber sowie auch
nachts 4,90 %.

Die errechneten stiindlichen UErkehrsmengeh ergeben
einen Mittelungspegel von 51,5/45 dB(A) Tag-/Nachtuwert
im Abstand von 25 m zur Strafsnachse.

Aufgrund teilweise geringerer Absténde bestehender bzw.
méglicher Wohnbebauung zur Achse der L 811 ~ bis zu

10 m - erh@hen sich die Mittelungépegel‘hier am Rande
der iiberbaubaren Grundstiicksflichen um_bis zu 4 dB(A)
auf 55,5/45 dB(A) Tag-/Nachtwert, o

Nach der Vornorm DIN 18005, Bl. 1, Tabelle 4 betragen die

zuldssigen Planungsrichtpegel fir

- Reines Wohngebiet - WR -  50/35 dB(A) Tag~/Nachtuwert
- Allgem.Wohngebiet - WA - 55/40 dB{(A) Tag-/Nachtwert:
- Mischgebiet - MI - 60/45 dB(A) Tag-/Nachtwert
- Gewerbegebiet. - GE - 65/50 dB(A) Tag~-/Nachtuwert

Da diese Werte an Verkehrsuegen nicht immer einzuhalten
sind, kdénnen Uberschreitungen um bis zu 10 dB(A) und in
besonderen Ausnahmef@llen auch darliberhinaus zugelassen
‘werden. _ S ' o
Die vorstehenden Ermittlungen haben srgeben, daB Planungs-~
richtpegelﬁberséhreitungen im

- WR-Gebiet grundsdtzlich nicht _

- im WA-Gebiet bis zu 3,5/11,5 dB8(A) bei Tag bzu. Nacht
- im MI-Gebiet bis zu 6,5 dB(A) nur bei Nacht

- im GE-Gebiet bis zu 1,5 dB(A) nur bei Nacht

auftreten. Die Uberschreitungswerte liegen damit grund-
sdtzlich innerhalb der vorgesehenen Toleranzgrenze von
10 dB(A); lediglich bei dem teilweise bereits bebauten -
relativ kleinen Allgemeinen uohngeblet siidlich der B 64
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zwischen dem Mischgebiet und der @&ffentlichen Grinfl#che
(Kinderspielplatz) wird die v.g. Toleranzgrenze nur bei
Nacht um 1,5 dB(A) tiberschritten.

Der Bebauungsplan sgtzt diese Flache im norddstlichen
Plangebiet souie aus Sicherheitsgriinden das Allgemeine
Wohngebiet @stlich entlang der "Jolbecker- und 'Alverskir-
chener StraBe', wo die ermittelten Planungsrichtpegeliiber-
schreitungen an den Grenzbereich der 10 dB(A) Toleranz-
grenze stoBen, gem#g § 9; Abs. 1, Nr. 24 BBauG als lirmbe-
lastete Flichen fest (vgl. Ziffer 13 - Festsetzungen

Text - auf dem Plan). Hier ist bei Neubauvorhaben, die
auch oder vorwiegend dem Wohnen dienen, sbwie sonstigen
schutzhedlirftigen Geb&duden durch geeignete Gestaltung der
- Grundrisse und ausreichénde bauliche Schallschutzvorkeh=
ruhgen sicherzustellen, daB mindestens 11,5 dB{A) abge-
'Fangen werden. Fenster von Aufenthaltsrdumen miissan ih
diesem Bereich mindestens der Schallschutzklasse 2 im
Sinne der VDI-Richtlinie 2719_; Schallddmmung von Fenstern -
mit einem bewdhrten Bau-Schallddmm-Mald von 30-34 dB- ent-
sprechen. Filir die zu schiitzenden Aufenthaltsriume ist eine
Liiftungseinrichtung vorzusehen, die den Schallschutz

nicht verschlechtern darf. | ' _

- Durch diese Schallschutzmaﬁnahmen'ist sicherzustellen,.daB
durch Verkehrsgerduscheeinwirkungen in den Aufenthalts-
rdumen der Nitfelungspegel von 25 dB(A) nicht tiberschrit-
ten und somit eine von AuBlengerduschen ungéstﬁrte Nutzung
ermdglicht wird. | ' _ .
Fﬁf'den Bauherrn entstehen durch den zwingend uargesbhfie-
" benen Einbau von Schallschutzfenstern keine erhdhten Bau-
kasten, da Fenster dieser Giliteklasse heute ohnehin zuh

Mindestwdrmeschutz erforderlich werden.

Alle Ubrigen BaufliZchen des Allgemeinen Wohngebietes, des

Mischgebietes, des Gewerbegebietes sowie des Sondergebietes
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" um des Gemeinbedarfs, in welchen die auftretenden Ver-
kehrsgerdusche im unteren Bereich der Toleranzgrenze.
liegen und gréBtenteils die Planungsrichtpegelwerte nur
bei Nacht {iberschreiten, kennzeichnet der Bebauungsplan
gemdB § 9 Abs. 5 BRaulG als lirmbelastete Fldchen. Hierzu
wird unter Ziffer 1 - Nachrichtliche Hinweise - im Bebau-
ungsplan darauf hingeuiésen,'daﬁ bei Neubauvarhaben, die
auch oder vorwiegend dem Wohnen dienen sowie sonstigen
schutzbedﬂrftigen Gebduden eine geeignete Gestaltung der
Grundrisse und ausreichende bauliche Schallschutzvarkeh-
rungen mindestens 10 dB(A) abfangen miissen, damit im
Innern von Aufenthaltsrdumen ein Schallpegel geuZhrleistet
ist, der eine von AuBengeriuschen ungestérte Nutzung er-

mdglicht.

Die Baugenehmigungsbehdrde hat den Bauherrn im bauvauf-
sichtlichen Genehmigungsverfahren schriftlich die jeweils
entsprechenden MaBnahmen zur Auflage zu. machen bzw. im

eigenen Interssse zu empfehlen.

Die vorpenommene Ausweisung von schutzbediirftigen bauli-
chen Nutzungen innerhalb l&rmbelasteter Flichen ist in
diesem Fall notuendig und auch uertretbaf, da

- nach Verwirklichung der mit der BezirksplanungsbehBrde
und dem StraBenbaulasttriger abgestimmten in Planung
befindlichen Ostumgehung von Telgte die Frequentierung
der Warendorfer StraBe nach entsprechender Abstufung
wesentlich geringer wird. Planungsrichtpegeliiberschrei-
tungen iliber die Toleranzgrenze hipaus werden dann mit
Sicherheit nlcht mehr auftreten,

- es sich. bei den betroffenen Bereichen nicht um ein nuch
unbebautes Neubaugebiet handelt, sondern um eine bereits
iiberwisgend entsprechend der ausgewiesenen Nutzung mit
Wohnbebauung bebaute Ortslage,

- durch die Erfassung dieses Gebietes in’ einem quallfl—'
zierten Bebauungsplan gemidB § 30 BBauG erzielt wird,
daBl den Bauherren bei Neubauten sowie auch bei Um- und
Wideraufbauten im Baugenehmigungsverfahren Auflagen -
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bzw. Empfehlungen zu Immissionsschutzvorkehrungen ge-

geben werden, was nach dser derzeitigen Beurteilungs-

rundlage - im. Zusammenhang bebauter Ortsteil gemis
34 BBauG - nicht gewdhrleistet ist,

- nach dem Entwurf der DIN 18005 vom April 75 die Anhe-
bung der Planungsrichtpegel fir ' '

WR-Gebiet um 5/10 dBEA auf 55/45 dB§A Tag-/Nachtuwert
WA-Gebiet um 0/ 5 dB(A) auf 55/45 dB(A) Tag-/Nachtuert
MI-Gehiet um 0/ & dB§R auf 60/50 dBiA Tag-/Nachtuert
GE-Gebiet um 0/ 5 dB(A) auf 65/55 dB(A) Tag-/Nachtuwert

vorgesehen ist; hiernach uiirden Uberschreitungen durch
den Verkehrsld3rm nur noch im '

WA-Gebiet bis zu 3,5/6,5 dB(A) Tag-/Nachtuert und
MI-Gebiet bis zu 1,5 dB(A) ausschlieBlich bei Nacht

auftreten und grundsitzlich innerhalb der zugelassenen
Toleranzgrenze von 10 dB(A) liegen.

" AuBer der im Plangebiet vorherrschenden ausschlaggebend

vom StraBenverkehr bestimmten vorbeschriebenen Gerdusche- .

situation ist folgendes zu den Betriebsimmissionen auszu-
fihren: _ _ ' '

Im Norduwesten des Plangebietes liegt die Kfzmﬁeparatur—
verkstatt Dartmann innerhalb eines eingeschrénkten Gewer-
begebietes und weiter dstlich am Nordrand des Plangebietes
das Gartenbaugeschdft Ebert, das Hbchbaugeschéft Laumann
sowie das StraBen- und Tiefbaugeschidft Hanewinkel inner-
halb von eingeschrénktem Mischgebist, Diese Handuwerksbe-
triebe konnten planungsrechtlich abhgesichert werden, da -
aufgrund der.getroffenen Finschrdnkungen gem&f § 1 Abs. 5
BauNV0 und der umliegend ausgewiesenen Nutzungsarten die
zugelassenen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten
werden und damit unzumutbare Beeintrdchtigungen fir die .
Nachbarschaften nicht auftreten. Zudem wird darauf hin-
gewiesen, dal aufgrund der vorgegebenaen Verkehrslarmbe-
lastung in diesen Planbereichen bereits passive Schall-
schutivnrkehrungen'getroffen uurden,'uodech'auch gégen
Immissionen, die von den v.g. Betrieben nur am Tage aus—

gehen kiinnten, ein wirksamer Schutz Erziélt wird.,
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Da die Betriebe grundsdtzlich keine Nachtarbeit ausiiben,
ist die notwendige Wohnruhe wdhrend der Nachtzeit ohnehin
geushrleistet. |

Am Westrand im Bebauungsplangebiet liegt der Landmaschi-
nen- und Schlossereibetrieb Schuering an der 'Alverskir-
chener StraBe'. Entsprechend der Darstellung im rechts-
wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Telgté, der in
diesem Punkt die Zustimmung der Trdger Bffentlicher Be~ .
lange gefunden hat, erfolgte dié Ausweisung des Betriebs—(
grundstiickes im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet.
Disse Nutzungsart entspricht auch der dort, dstlich der
Alverskirbhener StraBe bereits vorhandenen Bausubstanz
sowie den im rechtswirksamen Bebauungsplan "STADTFELD I"
‘gegenlberliegend westlich der 'Alverskirchener Strage'
bestshenden und festgessetzten Nutzungen. |

Nach der Baunutzungsverordnung sind in Allgemeinen Wohn-
gebieten nicht stidrende Handuerksbetriebe zugelassen;.im:
tibrigen genieBt der Bstrieb Bestandsschutz gem. Art., 14
GG. Da es sich hier um 51nenldaumran Handwerksbetrieb auf

einem Betriebsgrundstiick von nur rd. 750 gm (lbliche

Grundstiicksgrdfie eines freistehenden Einfamilienuohnhauses)

handelt und alle Nachbargrundstiicke bereits bebaut sind,
bestehen betriebliche Erweiterungsméglichkeiten am jetzi-
gen Standort ohnehin nicht mehr. Der Betrieb Schuwering
erfihrt insofern durch diesen Bebauungsplan keine Ein-
schriankungen; auch nach dem bisher als rechtsuirksam gel-
tenden Bebauungsplan "DROSTEGARTEN" sowie des dort im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles bleibt die Beurteilungs-
grundlage mit den §§ 30 bzu.. 34 BBauG die gleiche.
‘Mogllcheruelse ausschlieBlich am Tage vereinzelt auftre—

tende geringfiigige Uberschreltungen_der ftir WA-Gebiete

zuldssigen Planungsrichtpegel sind flr das Baugebiet nicht

relevant, da fir die betroffenen Gebietsfl&chen aufgrund

der dominierenden StraBenverkehrsimmissionen bereits
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Schutzuarkehrungen (Schallschutzfenster der Klasse 2)
festgesetzt bzw. empfohlen wurden, so daB auch evt. Ge-
rduschimmissionen des Betriebes auf den zugelassenen Wert
von 55 dB(A) gemindert uwerden. |

Wihrend der Nachtzeit ist die Wohnruhe beziiglich des Be-
triebes Schwering chnehin géuéhrleistet, da Nachtarbeit

nicht ausgefihrt wird,

Weitere immissinnen sind fir diese stédtebauliche Planung
nicht von Bedeutung. Die Bundesbahnstrecke Miinster-Rheda/
Wiedenbriick verursacht aufgrund ihrer geringén Frequen-

tierung und Fahrgeschwindigkeiten keine StSrungen der

Wohnruhe, Der &stlich angrenzende Bebauungsplan "LODDEN-

KAMPE" mit Gewerbe- und Industriegebietsflichen wird ge~
maB8 § 1 Abs. 5 BauNVD nach Betriebsarten eingeschrénkt,
so daB auch diesheziiglich Immissionen fir die Wohnbebauung

auszuschlieflen sind.

MASSNAHMEN ZUM VOLLZUG DER BAULEITPLANUNG

Die innerhalb des Plangebietes liegenden bereits bebauten
Grundstiicke bzw. vollzogenen NutzUngen'wérdeh nach Még~
lichkeit durch bestandscrientierte Festsetzungen in die’
stddtebauliche Neukonzeption aufgehommen und planungs-
rechtlich abgesichert. Noch unbebaute Plangebietsfl&chen
stehen iiberwiegend in privatem Eigentum.,

Soweit méglich, wurden bestehende Grundstiicksgrenzen bei
der Neuaufplanung des Gebietes berUcksichtigt.

Bodenordnende MaBnahmen wurden bereits durch ein Umle-

‘gungsverfahren gemdf §§ 45 ff BBauG flr das Bebauungs-

plangebiet in drei Teilabschnitten durchgefihrt.,
Bei der Sicherung der Flichen fir &ffentliche Verkehrs-

und Uefsorgungsanlagen sowie der 8ffentlichen Grinfldchen,
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soweit sie in diesem Bebauungsplan festgesetzt sind, fin-
det § 24 BBauG - allgemeines Vorkaufsrecht der Gemeinde -
seine Anwendung.

Der Bebauungsplan "DROSTEGARTEN" bildet auBerdem ggf. die
Grundlage flir UmlegqungsmaBnahmen nach dem Bundesbaugesetz

bzw. fir Grenzregelungen und Enteignungen.

Nachteilige Auswirkungen, insbesondere im wirtschaftlichen
oder sopzialen Bereich auf die persﬁnlichen'Lebensumsténdé
der im Dléngebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen so-
wie sonstige Schwierigksiten sind bei der Verwirklichung

des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

ERSCHLIESSUNG

A) Verkehr:

Ein GroBteil der im Bebauungsplan ausgewiesenen Er-

schlieBungsflachen ist bereits erstellt.

Der uerkehrsgeréchﬁe Ausbau dés Knotenpunktes'im Kreu-
zungsbereich 'MozartstraBe/!Orkotten' - K 50 -/"Wol-
becker StraBe! - L 585 ~/'Alverskirchener StrafBe’

- L 811 - wurde in der Planung abgeschlassen und soll

in 1981 zur Durchfiihrung kommen.

Die Uarkehrsméﬁige duBere ErschlieBung des Plangebie-
tes "DROSTEGARTEN" wird durch die den Besbauungsplan '
im Westen begrenzenden LandstraBen 'Wolbecker StraBe!
- L 585 - und 'Alverskirchener StraBe' - L 811 - {ber
drei Anbindungspunkte gewdhrleistet. |

Hiervon ausgehend erfolgt die'innere AufschlieBung
durch die gemeindlichen HaupterschlieBungsstraBen
'MozartstraBe', 'BeethovenstraBe' und 'Regerstrale’
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(WohnsammelstraBen) in Uest—Dstrichtung, an welche
Wohn- und Anliegerstrafen in Form von Verbindungs-,
Ring- und StichstraBen angehdngt sind. Entsprechend
ihrer Funktion sollen diese Verkehrsfl&chen teilweise
auch im Wohnweg-Charakter (ohne Hochbordausbildung)
‘bei der ErschlieBung kleinerer UWohngruppen (Nachbar-
‘"schaften) in einfacher Bauart (Verbundsteinpflaster)

arstellt warden.

Der Bébauungsplan setzt verkehrsberuhigende MaBnahmen,
soueit sie sich nicht durch die Verkehrsfldchenbemes-
sung srgeben, nicht fest. Mit der Durchfiihrung des Be-
bauungsplanes werden jedoch verkehrsleitende und ver-
kehrsberﬁhigende MaBnahmen zur Verbesserung der Wohn-
und Wohnumfeldsituation beitragen. Insbesondere ist
daran gedacht, beim weiteren Aushau der ErschliefBungs-
flachen soweit noch méglich durch GestaltungsmaBnahmen,
Materialwahl und StraBenmﬁblierung Mischfldchen ohne

Prioritdt flir den Fahrverkehr (das Auto) zu schaffen.

Ein FuBwegenetz bringt zusitzliche Beziehungen zwischen
‘den Wohnbereichen und kurze Verbindungen zu Kinder-
spielpldatzen und weiteren ausgewiesenen 6ffentlichen

Finrichtungen wie Kindergarten, Schule, Kirche.

Zur Sicherheit.und Leichtigkeit des Verkehrs werden

im Bereich von Kreuzungen, Einmiindungen und Kurven so-
weit erforderlich und mdglich Sichtfl&dchen Festge-
setzt, die von Sichtbehinderungen freigehalten werden
‘miissen, soweit sie, bezogen auf die Fahrbahnoberkante,
héher als 0,60 m bzw. 1,00 m sind. '
Die das Plangehiet berthrenden technisch nicht gesi-
cherten Bahnﬁbergénge sind aufgehoben werdsn.

Am Nordrand des Plangebietes zur Bundesbahnstrecke und

- 26 -



BundesstraBe 64, am Westrand des Plangébistes zur
LandstraBe . 811 sowie Bstlich innerhalb des Plange--
bietes zur MozartstraBe wurden Zu- und Ausfahrtsver-

bote festgesetzt.

Im Bebauungsplangebiet sind Privat-Stellplidtze in aus-

reichender Anzahl auf den Baugrundstiicken vorzuhalten.

Dem mehrgeschaossigen Mietwohnungsbau wurden jeweils
die notwendigen Gemeinschaftsgaragen bzw. Stellplidtze
zugeordnet.

Fiir den ruhenden 8ffentlichen Verkehr sind Parkstrei-

fen in Form von Liangs- wnd Schridgaufstellung an den

24

ErschlieBungsstraBen sowie Parkpldtze in erforderlichem

Umfang ausgewiesen.

Zur spAteren ErschlieBung miglicher weiterer Baufl&chen.

‘siidiéistlich des Plangebietes wurden zusei Uerkehrsgrﬁn—
fldchen in dstlicher Verldngerung der 'HandelstraBe'
und siidlicher Verlingerung der 'WagnersiraBe' vorge-
sehen, die bei Bedarf eine.FortFUhrung dieser zwei Er-

schlieBungsstraBen zulassen.

Die Trasse der 'MozartstraBe' wurde im #stlich angren-.

zenden BebauungsplanV"LDDDENKﬁNPE" aufgenommen und
festgesetzt, Sie ist jedoch aus Immissionsschutzgriin-
den (Verkehrslirm) als VerbindungsstraBe flr den Kfz-
Verkehr durch geeignete verkehrsbeschrinkende MaBnah-
menrgrundsétzlich auszuschlie@én, und soll als FuB-
und Radweg insbesondere den Besch#dftigten der kiinftig
anzusiedelnden Betriebe, soweit sie im Plangebiet
"DROSTEGARTEN" wohnen, als kurzer direkter Ueg zum

Arbeitsplatz dienen.
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B) Ver~ und Entsorqungs

Die zentrale Frischwassserversargung des.Plangebietes
erfolgt durch die Einribhtungen der Stadtwerke Telgts
GmbH, woriiber auch ein ausreichender Feuerldsch- und
Versorgungsdruck sichergestellt wird. Bei der Bemessung
der Lﬁschuasserversorgung wird das Arbeitsblatt W 405
vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches (DVGW)
zugrunde gelegt.

Die Abuwasserbeseitiqung ist im Mischisystem nach einer
gemdB § 58 LWG genehmigten Detailplanung {ber st&dti-
sche Elnrlchtungen sichergestellt, o

Feste Abfallstoffe werden gemiB § 4 Abs. 1 Abfallbesei-
tigungsgesetz NU (AbfG) zentral gesammelt und nur der
dafiir 2ugelassenen Deponie zugeflbrt.

Die Sicherung der Versorgung mit elektrischer Energie
erfolgt teils durch die Uereihigten Elektrizitétsuafke
Westfalen AG - VEW - und teils durch die Stadtuerke
Telgté GmbH; die ELlt, —Uersorgungsgeblatsgrenze wurde
im Bebauungsplan dargestellt

Zudem ist die Versorgung des Bebauungsplangebletes mit
Erdgas durch die tGasversorgung Telgte CONTIGAS,
Deutsche Energie-AG/Stadtuerke Telgte GmbH' gewdhr-
lasistet. ' :

Fiir die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen

mit Ausnahme der Energieversorgung besteht AnschluB-
pflicht. :
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9. KOSTENUBERSICHT UND FINANZIERUNG,

Der Stadt Telgte sind mit Durchfiihrung dieser stadtebauli-
chen MaBnahme folgende Kosten entstanden bzw. werden bis
zZUur enngltigen Fertigstellung der noch durchzufiihrenden

MaBnahme entstehen:

- Grunderwerb .ca, o —y= [M
- Entwdsserung ca. 1.350,000,- DM
~ Wasserversorgung | ca., 139.000,~ DM
- Energieversorqung (Gas) ca. 306,000,- DM
- Verkehrsfl&chen ca. 4,960.000,~ DM
- StraBenbeleuchtung ca., 210,000,- DM
- 8ffentliches Griin ca. 335,000,- DM
_ SUMME: ' €8s ...L2500.000,-_ DN

Die ven der Stadt Telgte zu tragenden Kosten verfingern
sich um die gesetzlichen Beitridge der Anlieger (Erschlie=
Bungsbeitrige nach §§ 127 £f BBauG und AnschluBbeitrige
nach § 8 KAG in Verbindung mit der jeweils gliltigen Sat-
zung), sowie um Zuschiisse Dritter, soweit diese erlangt
werden.

Die Kosten Fﬁr die Versorgung des Plangebietes mit Ener-
gie werden teilweise durch den jeweiligen Tr8ger erbracht
und durch die Einziehung von AnschluBgeblihren fir die

einzelnen Baugrundstiicke gedeckt.

7ur Finanzierung der fir die Verwirklichung des Bebauungs-
nlanes noch zu treffenden kommunalen MaBnahmen sind die
erforderlichen Mittel im Finanz- und Investitionsplan 1980-

1983 der Stadt Telgte kurzfristig gesichert.
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Telgte, den 25.08.1980 Warendorf, den 25.08.1980

Kreis Warendorf
Der Oberkreisdirektor

- Planungsamt - 1.A.

/4;£ﬁuuag4w»uw?«7

(Brandhofe)

Kreisplaner {f

Diess Begrundung hat gem#f § 2a (6) BAauG mit dem Bebauunqs-

plan fir die Dauer eines Wonats

vom 6,1,1981 bis 6.2.1981 ginschil.

. zu Jjedermanns Einsicht @ffentlich ausgslegen.

' Telgte, den 10.11.1981

Diese Begriindung hatte an der BeschluBfassung des Bebauungs-

planes als Satzung teil,

Telgte, den 10.11.1981 Der Stadtdlrektif

c;C}ZCfL/LW7

(Roeing%j




