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1. Aligemeine Planungsvoraussetzungen
1.1 AufstellungsbeschluB und rdumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Stadt Telgte hatte am 20.09.89 und 13.09.90 beschlossen, am nordwestli-
chen Stadtrand einen Bebauungsplan gemaf3 § 30 BauGB fir einen Gewerbepark auf-
zustellen.

Nachdem durch gerichtliche Entscheidung die Auffassung vertreten wurde, dafi der Be-
bauungsplan rechtswidrig sei, erfolgte der BeschluB3 zur Neuaufstellung am 02.07.1996,
jedoch unter AusschluB des nérdlichen Bereiches. Mit dem Beschluf3 vom 28.08.1997
wurde auch ein Bereich im Stdwesten, der nicht fiir die Entwickiung des Gewerbege-
bietes zur Verfigung steht, ausgeklammer.

Da nach Auffassung des Gerichtes Abwagungsfehler vorlagen, wurde das Bebauungs-
planvertahren durch o.a. AufstellungsbeschiuB3 emeut eingeleitet.

Der Bebauungsplan enthalt weitere Festsetzungen gemaB § 9 BauGB, insbesondere
zur Sicherstellung des immissionsschutzes und der landschaftlichen Einbindung.

Das Plangebiet wird begrenzt
- im Sudosten durch die Trasse der B 51

- im Nordosten durch die vorhandene Kleingartensiediung und die Verlangerung der
Begrenzung durch Weidegrundstiicke nach Nordwesten, unter Einbeziehung eines
geplanten Regenriickhaltebeckens

- im Nordwesten durch den Grijhzug eines vorhandenen Bachlaufes und die sich aus
der ErschlieBungsplanung ergebende kiinftige StraBenparzelle bis zur August-Wink-
haus-Straf3e im Norden

- und im Siidwesten durch die Trasse der geplanten ErschlieBungsstraBe mit Anbin-
dung an die B 51

Die Grenzen des rdumlichen Geitungsbereiches sind im Aufstellungsbeschlui3 beschrie-
ben und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

1.2 PlanungsanlaB und Planungserfordernis der Be-
bauungsplanaufstellung

Gute Standortfaktoren fiir Gewerbeansiediung in Telgte und eine bisher positiv verlau-
fende Konjunktur haben in der Vergangenheit wiederholt zu Anfragen von ortsansissi-
gen und auswartigen Unternehmen nach gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet in
verkehrsginstiger Lage gefihr.

Die Stadt Telgte hat in erschlossenen Gewerbegebieten seit einiger Zeit keine Flachen-
reserven mehr anzubieten, abgesehen von zersplitterten, unglnstig zugeschnittene
Restfldchen, so daB innerhalb der bestehenden erschlossenen Gewerbegebiete keine
nennenswerten Flachen fir Neuansiediung oder Verlagerung von Betrieben mehr vor-
handen sind.
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Die Frage des Standortes von Gewerbeflachen wurde insbesondere aufgrund der Er-
fahrungen mit dem Gewerbegebiet ,Loddenkdmpe” gepriift. Fir dieses Gebiet zeigten
anfragende Gewerbetreibende jedoch kein Interesse an Gewerbeflachen. Als Grund
hiertiir wurde die Standortgunst angegeben: Marktierne zu Miinster, zusitzliche Entfer-
nungen und damit auch der Zeitaufwand zur Autobahn. Auch die entlang des Gewerbe-
gebietes verlaufende Bahnlinie Telgte-Warendorf wurde als problematisch, da Gberque-
rungsbediittig, angesehen.

Fur das Gewerbegebiet Kiebitzpohl” spricht dagegen die giinstigere Varkehrslage an
der B 51/64 in Richtung Minster. Das Gewerbegebiet liegt auch zwischen den beide
Autobahnanschliissen Mdnster-Nord, zu erreichen (iber Westbavern und Mandorf/Schif-
fahrter Damm, und Manster-Sid, zu erreichen (iber die B 51 und die YUmgehungsstralie
von Minster,

Das geplante Gewerbegebiet liegt auch in unmittelbarer Nahe der Verkehrsschnittstelle
Muinster, Osnabriick und Bielefeid.

Aus Okologischer Sicht bietet sich dieses Gebiet wegen der geringen Okologischen
Wertigkeit zur Bebauung an. Das Néhere ergibt sich aus dem Griinordnungsplan und
seiner Bilanzierung.

Abzuwagen waren allerdings auch die Immissionen, die von dem geplanten Gewerbe-
gebiet auf die August-Winkhaus-Siedlung im Norden des Gebietes und auf die dichte
Besiedlung &stlich der B 51 ausgehen.

Dem Bestand der Wohnsiediungen wurde dadurch Rechnung getragen, dal3 im Bebau-
ungsplangebiet fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben Abstandsklassen enispre-
chend der Abstandsliste 1990 festgesetzt wurden. Durch die Bildung der Abstandskias-
sen ist es gelungen, stérende Immissionen von den genannten Wohngebieten fernzu-
halten. Das Gewerbegebiet weist namlich eine gestaffelte Bildung von Abstandsklassen
auf, um eine Storung der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden. Im Gbrigen sind
auch ausreichend dimensionierte Abstandsflachen gebildet worden.

Der Entwurf des Gebietsentwicklungsplanes Teilabschnitt Minsterland sieht fir die
Stadt Telgte einen Gewerbebedarf von insgesamt 40 ha vor. Der Gewerbepark Kiebitz-
pohl hat eine GroBe von 24,94 ha und eriilit somit noch nicht den volistandigen Bedarf
der Stadt Telgte.

Unter Beachtung des § 1 Mafinahmengesetz ist auszufiithren, daf die Stadt Telgte z. Z.
eine gréBere Anzahl Bebauungsplane far Wohngebiete aufstellt, die die erkennbate
Nachfrage nach Wohnbauland decken sollen. Der Flachennutzungsplan stelit den vor-
aussichtlichen Bedarf bis zum Jahre 2010 dar. Der Wohnbedarf, der aus der Entwick-
lung des Gewerbegebietes Kiebitzpohl* entsteht, ist aufgrund der derzeit noch nicht zu
schétzenden Anzahi von Arbeitsplatzen nicht abzusehen. Es ist zu erwarten, dal3 mit
der abschnittsweisen Entwicklung und Ansiediung der Betriebe zum jeweiligen Zeit-
punkt auch Méglichkeiten fir Wohnbebauung zur Verfiigung stehen.
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1.3 Derzeitige Situation im Plangebiet und Planungs-
vorgaben

Das Plangebiet wird heute noch iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Am unmittelba-
ren Rande des Plangebietes liegen drei Hofstellen. Wahrend der siidliche Hof nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt wird und als Wohn- und Biirogeb4ude dient, werden der
westlich liegende Hof und der nordlich am Rande der August-Winkhaus-Siedlung fie-
gende Hof lediglich noch als Nebenerwerbsbetriebe bewirtschaftet,

Entlang der B 51 besteht eine Géartnerei mit dem zugehérigen Wohnhaus, auBerdem
liegen hier noch zwei weitere ginzeline Wohnhauser.

Norddstlich einer im Plangebiet an der B 51 liegenden Gértnerei grenzt auBerhalb des
Plangebietes eine Kieingartenanlage an, mit wertvollen Heckenstrukturen (WeiBdom-
hecken}.

Auf die detaillierte Bewertung der Freiraumstruktur*) wird im Griinordnungplan einge-
gangen.

Als weitere Vorgabe fir die kiinftige Bebauungsplanung ist die Situation der B 51 zu be-
achten, insbesondere hier die Frage des weiteren Ausbaus der stark belasteten Strecke
Munster - Bielefeld.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane bestehen im Anschiui3 an das vorliegende Plange-
biet nicht.

Es besteht jedoch die Absicht, daB zukinftige Gewerbegebiet Kiebitzpoh! zum Bestand-
teil eines interkommunalen Gewerbegebietes mit der Stadt Minster zu machen. Die
Gebietsentwickiungsplanung hat deshalb inzwischen einer méglichen Erweiterung des
Gewerbegebietes nach Westen zugestimmt.

2. Festsetzungen im Bebauungsplan

2.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet / Industriegebiet

Die Baufldchen werden im vorliegenden Bebauungspian Uberwiegend als Gewerbege-
biet gemaB § 8 BauNVO und zu einem Keinen Teil als Industriegebiet gemaR § 9
BauNVQ festgesetzt.

*) Landschaft + Siedlung, Gewerbepark Kiebitzpohl, Grinordnungsplan, Recklinghausen,
September 1993
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Gemaf § 1 (4) BauNVO wird das Gewerbegebiet in der Abwagung mit den Belangen
des Immissionsschutzes nach zulassigen Betrieben und Anlagen gegliedert. Grundlage
fur diese Gliederung ist der sogenannte Abstandserlaf.*)

Unter Beachtung der Abstandsliste 1990/94 wird die zulassige gewerbliche Nutzung
nach ihrem Stérgrad gegliedent.

Nach der genannten Abstandsgliederung ergeben sich im Plangebiet insgesamt vier
Zonen fUr Betriebe mit unterschiedlichem Stérgrad. Bezugspunkt ist die August-Wink-
haus-Siedlung im Norden des Plangebietes sowie die Wohnbebauung, die jenseits der
B 51 im stddstlichen Planbereich angrenzt.

(1) GE - Betriebe und Betriebsarten, deren Stérradius einen Abstand von 100 m zur
Wohnbebauung erfordert.
Dieser Bereich liegt im sidlichen und nérdlichen Planbereich im Anschiul® an die
genannte Wohnbebauung, jedoch durch eine Griinzone bzw. die B 51 getrennt.

(2) GE - Betriebe und Betriebsarten, deren Stdrradius einen Abstand von 200 m zur
Wohnbebauung erfordert.
Dieser Bereich stellt den gréfien Teil des angebotenen Gewerbegebistes.

(8) GE / GI - Betriebe und Betricbsarten, deren Stérradius einen Abstand von
300 m zur Wohnbebauung erfordert.
Innerhalb dieser Zone ist auch ein kleiner Bereich als Industriegebiet testgesetzt,
um hier entsprechende Betriebsarten ansiedeln zu kénnen, die jedoch keinen
gréBeren immissionsradius bendtigen als 300 m.

Hierbei ist insbesondere an ein Betonwerk gedacht, das dringend aus der Innen-
stadtndhe ausgesiedelt werden soil

{(4) Nur in einem kleinen Randbereich im Norden werden lediglich ,nicht wesentlich
stérende Betriebsteile” zugelassen, da dieser Bereich weniger als 100 m entfernt
von vorhandener Wohnbebauung der August-Winkhaus-Siedlung liegt.

- Ausnahmeregelung

Mit der Festsetzung von zufassigen Ausnahmen geman § 31 (1) BauGB wird der Mog-
lichkeit Rechnung getragen, daB3 die kiinftig hier angesiedelten Betriebe zusatzlich Vor-
kehrungen zum Immissionsschutz treffen. In diesem Falle sind auch Anlagen der

nachstniedrigeren Abstandsklasse (héheres Abstandserfordernis) der Abstandsliste
1980/94 zulissig.

fn Anbetracht des schnellen Fortschritts der Technik hinsichtlich Minimierung der Um-
weltbelastung muB3 diese Flexibilitat zur Anwendung der Abstandsliste offengehaiten
werden. Insgesamt wird in dem Gewerbegebiet jedoch ein breites Spektrum der Be-

triebsarten, wie es fiir die Stadt Telgte zu erwarten ist, ausreichend flexibel unterzubrin-
gen sein. '

) RunderiaB des Ministers fir Umwelt, Ra umordnung und Landwirtschaft NW vam
08.05.90, Min.Bl. NW 1980, S, 504 — Neufassung MBIL.NW vom 24.11.1994
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- AusschluBl von freien Berufen und Einschrinkung der Wohnnutzung

Das sparsame Angebot an Gewerbefléchen in der Stadt Telgte fihrt dazu, daf3 die Nut-
zung im Gewerbepark Kiebitzpohl auch ausschlieBlich fiir Gewerbebetriebe zur Verfi-
gung gestelit werden sollen.

Somit werden freie Berute geman § 13 BauNVO im Plangebiet ausgeschiossen. Ledig-
lich in einer kleinen Zone am sidwestlichen Rand sollen diese moéglich sein, um evtl.
hier ansiediungswillige Blros, die Fihiungsvorteile mit innovativen Gewerbebetrieben
suchen, anzusiedein.

In den im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereichen ist in begrindeten Féllen aus-
nahmsweise eine Wohnung fir Betriebsinhaber, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
im Sinne von § 8 Abs. 3 Ziffer 1 und § 9 Abs. 3 Ziffer 1 Baunutzungsverordnung zulds-
sig, wenn sie mit dem gewerblich genutzten Gebdude baulich verbunden ist. Im In-
dustriegebiet ist ein ausreichender Schuiz gegen Immissionen von Nachbarnutzungen
an der Wohnung vorzusehen. Freistehende Wohngebdude diifen nicht errichtet wer-
den.

- Unzuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemiB § 1 (5) in Verbindung mit §
1 (9) BauNVO ausgeschlossen. Diese Festsetzung ist aus dem Planungsziel der Stadt
Telgte abzuleiten, das eine Stérkung der Innenstadt als Handels- und Dienstleistungs-
zentrum vorsieht. Dazu sind bereits auch erhebliche éffentliche Mittel investiert worden.

Insbesondere die im vorliegenden Plangebiet ausgeschiossenen Branchen {Lebensmit-
tel, Textil, Drogerie, Schuhe, Lederwaren, Unterhaltungselektronik, Spielwaren, Sportar-
tikel, Uhren, Schmuck, Optik, Fotoartikel, Glaswaren, Porzellan, Geschenkartikel,
Schreibwaren und Blicher) tragen normalerweise das attraktive Handelsangebot eines
Stadtkerns. Um die Funktionsféhigkeit des Stadtzentrums und das allgemeine Sanie-
rungsziel nicht zu getdhrden, ist es notwendig, eine Dezentralisierung der Einzelhan-
delseinrichtungen in Telgte zu verhindern.

Das Angebot z. B. von Mébelmarkten, Autohande!, Baumarkten und Gartenzentren
konnte jedoch im Plangebiet erfolgen, da fir diese und ahnliche Nutzungen aufgrund
des Flachen- und Stellplatzbedarfs ohnehin kein Angebot in der Innenstadt erfolgen
kann.

Die Moglichkeit der Ansiediung eines Gartencenters ist insbesondere im Minblick auf die
vorhandene Gartnerei zu beachten.
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2.2 MaB der baulichen Nutzung

Die nachstehenden Festsetzungen der baulichen Nutzungen wurden abgewogen unter
Bericksichtigung des Landschaftshildes. Das Landschaitsbild ist im Grinordnungsplan
beschrigben.

2.2.1 Baukérperhdhen

Die Baukorperhthenentwickiung wird im Gewerbegebiet und in dem kleinen Bereich
des Industriegebietes mit maximal 12,0 m zugelassen. In der Zone entlang der B 51
wird die Baukédrperhéhe jedoch auf maximal 8,0 m beschrankt, um hier insbesondere
Belangen des Stadtbildes Rechnung tragen zu kénnen.

Flr die maximale Baukdrperhdhe {(obere Dachkante) ist als unterer Bezugspunkt das
Mittel aus den StraBenhdhen der Schnittpunkie der beiden seitlichen Grundsticksgren-
zen mit der StraBenbegrenzungslinie maBRgebend. Die StraBenoberkante als Bezugs-
punkt (m Uber NN) wird von der Stadt Telgte angegeben.

2.2.2 Grundflachenzahl, GeschoBflichenzahl, Baumassenzahl

Die Grundflachenzahl wird im Gewerbe- und Industriegebiet auf 0,7 begrenzt und er-
reicht somit nicht die Obergrenze i Baunutzungsverordnung, um ausreichenden Frei-
raum fir die Gringestaltung zu behaiten. Gem. § 19 (4) BauNVO bleibt ohnehin eine
Uberschreitung der GRZ bis max. 0,8 fir Stellplatze u. 4. zul3ssig.

Die Kombination von Grundflachenzahi mit der festgesetzten Baukdrperhdhe zeigt, dani
die Obergrenze fir die GeschoBflachenzahi (2,4) bzw. Baumassenzahl (10,0) im Ge-
werbe- und Industriegebiet It. Baunutzungsverordnung nicht {iberschritten werden. So-
mit erdibrigt sich die Festsetzung von GeschoBflachen- bzw. Baumassenzahi,

2.2.3 Uberbaubare Flichen

Die mit Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Flichen werden grofizlgig gefalBt, um
moglichst groBe Flexibilitat fur die Realisierung zu lassen, jedoch wird grundsétzlich im
Gewerbegebiet ein Abstand von 10 m zum StraRenraum und zur Griinstruktur (vorhan-

den und geplant) eingehalten, um die unter Pki. 2.4 erlauterte Eingrinung zu gewahrlei-
sten.

2.2.4 Bauweise

Der Bau von groBeren Betriebshallen macht es erforderlich, abweichende Bauweise
festzusetzen, um in einer grundsatzlich offenen Bauweise im Gewerbe- und Industrie-
gebiet auch Baukérper von {iber 50 m Lange zu ermdglichen.
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2.3 ErschlieBung

2.3.1 Anbindung an das {ibergeordnete Netz

Die unmittelbare Lage des Gewerbegebietes an der B 51 sichert eine gute Anbindung
an das Oberdrtfiche Verkehrsneiz, insbesondere in westliche Richtung zur Autobahn A 1
bzw. Richtung Mlnster.

Fir die ErschlieBung ist im Stden des Plangebietes eine Kreuzung mit der B 51 und
der K 50 Mnstertor vorgesehen. Der Kreuzungsausbau wurde mit dem Baulasttrager
abgestimmt. Fir einen langfristig méglichen weiteren Ausbau der B 51 liegen noch kei-
ne Planunterlagen vor. Der Flachenbedarf fir den Kreuzungsausbau wird im Bebau-
ungsplan entsprechend vorgehalten. Das erforderliche Sichtdreieck wird eingehalten.

Eine Anbauverbotszone von 20 m zur B 51 ist aufgrund des breiten Griinstreifens {Pkt.
2.4.2) gesichert.

Entlang der B 51 wird ein Zu- und Abfahrisverbot festgesetzt. AuBerdem ist im Bauge-
nehmigungsverfahren darauf hinzuweisen, daf3 kiinftige Anlagen der AuBenwerbung im
Gewerbepark nicht die Aufmerksamkeit der Verkehrsteiinehmer auf der B 51 beein-
trachtigen dirfen.

Im Norden soll die Anbindung an die August-Winkhaus-StraBe (K 17) durch Anlegung
eines Kreisverkehrs erfolgen.

2.3.2 Innere ErschlieBung

Die geplante ErschliefBung des Gewerbegebiets stellt gleichzeitig eine Nord-Sid-Quer-
verbindung zwischen K 17 WinkhausstraBe und B 51 her. Damit kann diese wesentlich
zur Innenstadtentlastung (besonders der Strafe Mdunstertor) beitragen, da vor allem der
gesamte Gewerbeverkehr der Firma Winkhaus abgeleitet werden soll. Auch der Bereich
des Schulzentrums an der K 17 wird beruhigt.

AuBerdem kann diese StraBe eine wichtige Funktion im Parkleitsystem bernehmen:
Der Busverkehr zum Parkplatz Schulzentrum soll durch das Gewerbegebiet gefiihrt
werden,

Die geplante EntlastungsstraBle zeigt eine temporeduzierend in gleichméBigen Ab-
schnitten abgewinkelte Straflenfilhrung mit zusatzlichen StichstraBen. Zwei Stichstra-
Ben enden vor der bestehenden Géartnerei, so daB diese ihre Nutzung zu einem Garten-
center ausbauen kbénnte. Andererseits wird die Moglichkeit offen gehalten, diese Stich-
straf3en als private ErschlieBungsschieife zu verbinden, falls langfristig eine kleinteilige-
re Nutzung geplant ist.

Das Verkehrsnetz ist somit orientierungsleicht, mit gleichméaBiger Lagegunst fir alle
Grundstiicke.

Die jewelligen StraBenabzweigungen werden als Kreisverkehre gestaltet. Sie kdnnen in

der ,Mitte” sowohl eine markante Baumgruppe als auch Orientierungsmasten (,Hinweis-
baume mit Firmenschildern* etc.) enthalten.
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Fiir die EntiastungsstraBe wird eine Breite von insgesamt 16 m festgesetzt (6,50 m
Fahrbahn, beidseitig ein 2,00 m breiter Streifen fiir alleeartige Baumpflanzung, dazwi-
schen Parkmdglichkeiten — méglichst unversiegelt, z. B. Schotterrasen) und ein beidsei-
tig 2,75 m breiter getrennter FuB- und Radweg. Die Breite der angehangten Stichstra-
Ben wird auf einen einseitigen Parkstreifen und einseitigen FuB3- und Radweg (d. h. ins-
gesamt 12,0 m) reduziert. Lediglich die Stichstra3e im Nordwesten des Plangebietes
wird in einer Breite von 8,0 m ohne Parkstreifen ausgebaut.

Der Bedarf zur Gewerbeflachenerweiterung, wird durch Anbindungsmdglichkeiten an
das geplante ErschlieBungsnetz in westlicher Richtung offengehalten.

Eine verkehrliche Verbindung zur August-Winkhaus-Siedlung ist nicht gegeben, ledig-
lich ein bestehender Wirtlschaftsweg zu den Straen FlaBkamp und Ossenkamp. Eine
Verhinderung von Durchfahrtsverkehr ist als verkehrsordnende MaBnahme zu entschei-
den.

Am stidwestlichen Plangebietsrand wird im Rahmen der Flurbereinigung die Wirt-
schaftswegezufahrt zu den angrenzenden landwirtschaftichen Nutzungen sicherge-
stellt. ‘

2.3.3 Offentlicher Nahverkehr

Die Anbindung an das &ffentliche Nahverkehrsnetz bietet die Buslinie, die auf der B 51
zwischen Minster und Telgte verlauft.

Eine Linienfihrung durch den Planbereich ist maglich. Die planerischen Voraussetzun-
gen, den offentlichen Personennahverkehr durch den Bebauungsplanbereich zu fiihren,
liegen vor.

2.3.4 Ruhender Verkehr

Es ist davon auszugehen, da3 die kiinftig anzusiedeinden Betriebe ihren Stellplatzbe-
darf gausreichend auf eigenen Grundstiicken decken.

Im offentlichen StraBenraum wird auf die konkrete Ausweisung von Stefifidchen verzich-
tet. Wie weit zwischen der genannten Baumalleepflanzung der ErschlieBungsstraBen
auf einem wenig befestigten Sireifen abschnittweise Parkmoglichkeiten angeboten wer-
den, muf3 der Detailplanung je nach Bedarf und angrenzender Nutzung — Grundstiicks-
zufahrten etc. — Uberlassen bleiben,

2.35 FuBlwegenetz

Am Rand der im folgenden Pki. 2.4 noch zu erlauternden breiten Griinzone entlang der
B 51 verlautt ein Rad- und FuBweg, von dem aus das Gewerbegebiet fiir den Radfahrer
und FuBgénger erschlossen wird. Dieses Wegenetz erhilt AnschiuB an das vorhande-

ne Kleingarten- u. Heckenwegenetz im Norden und fithrt weiter in die August-Wink-
haus-Siedlung.
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Fur den FuBgéanger und Radfahrer stellt die B 51 eine Barriere zur Innenstadt dar. Da-
her ist vorgesehen, auBerhalb des Plangebietes die Méglichkeit fir einen Ubergang als
Fuf3gangerbriicke im Bereich der vorhandenen Kieingérten, der unmittelbar zum Schul-
zentrum und weiter in die Innenstadt fihrt, zu untersuchen.

Die in diesem Bereich gegebene Zufahrtsmogiichkeit zum vorhandenen Gartnereibe-
trieb darf hierdurch nicht ber(thrt werden.

24 Grinfiachen und Freiraumgestaltung

Die wenig gegliederten GroBstrukturen von Gewerbebauten erméglichen selten eine
harmonische Einbindung in die Landschaft. In der Abwigung muB fir die kinftige ge-
werbliche Nutzung eine wirtschaftliche Realisierung gesehen werden.

Da mit baugestalterischen Festsetzungen gem. § 86 BauO NW im Industrie- und Ge-
werbegebiet keine ausreichenden Gestaltungserfolge erzielt werden kénnen, wird in
diesem Fall besonderer Wert auf die Gringestaitung gelegt.

Aut der Grundlage eines landschaftspflegerischen Begleitplanes soll der bereits ge-
nannte Grinordnungsplan Bestandteil des Bebauungsplanes gemafi § 86 BauONW in
Verbindung mit § 9 (4) BauGB werden.

Der Grinordnungsplan enthalt die Bilanzierung des Eingriffs und ermittelt die Aus-
gleichsmaBnahme (s. Pki. 4.2).

Die Durchfihrung der im folgenden erlauterten Festsetzungen geméaB § 9 (1) Nr. 25
BauGB wird durch Pflanzgebot gemai § 178 BauGB gesichert. Danach hat die Reali-
sierung innerhalb eines Jahres nach Rechtskraft des Bebauungsplanes bzw. nach Bau-
fertigsteliung auf den bisher unbebauten Grundstiicken zu erfolgen. Die Bauabnahme
soll die Realisierung der PflanzmaBnahmen beinhalten.

241 Festsetzungen zur Griingestaltung

Die folgenden Festsetzungen auf den privaten gewerblichen Grundstiicken wurden mit
den Ergebnissen des Grinordnungsplanes abgestimmt:

+ Samtliche Gewerbegrundstiicke entlang der ErschlieBungsstraBen sind in einer
Tiefe von 50 m und an den seitlichen Grundstiicksgrenzen in 3,0 m Breite nach
Pflanzschema einzugriinen. Fir den Fali der Nichtrealisierung einer Pflanzung HIt.
Schema ist bei einer offenen reprisentativen Gestaltung der Vorzone im Rahmen
der Genehmigungspianung ein Pflanzplan vorzulegen.

* Nicht zulassig im offenen ,Vorgarten“-bereich sind alle Arten von Nadelgehdlzen. Im
offenen Vorgartenbereich ist je 100 gm ein Baum, StU 20-25 cm, zu pflanzen, Ein-
friedigungen als Maschendrahtgitter oder Drahtgitterzdune sind mindestens 2,0 m
von der StraBenlinie entfernt anzusetzen. Auf den festgesetzten Flachen zur An-
pflanzung sind befestigte Flachen fir Zufahrten zulassig. Der festgesetzte Flachen-
anteil zur Begriinung mus jedoch eingehalten werden.
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* Alle 10 mist im StraBenbegleitgrin als alleeartige Bepflanzung ein Baum 1. Grofen-
ordnung, StU 20 bis 25 cm, Stammhéhe 3 m, zu pilanzen und firr die ersten drei
Jahre durch Piahldreibock zu sichern.

* Von jedem Baugrundstiick sind 20 % It. Pflanzschema und It. vorgelegtem Pfianz-
' plan zu begriinen,
Die auf dem Grundstilck festsetzten Flachen zur Anpflanzung werden dabei ange-
rechnet. Die Anlage von Verkehrsfiachen in diesem Bereich ist zuldssig, wenn sie
nur mit Rasengittersteinen befestigt werden.

* Auf Park- und Stellplatzen sind pro 4 Stellpiatze ein Baum 1. GroB3enordnung, StU
20 bis 25 cm, zu pflanzen. Seine Baumscheibe mu3 mindestens 2 x 2 m groB sein
und ist durch Rost und Blige! oder Hochbord dauerhaft zu schilizen.

» Die Halfte der geschlossenen Fassadenteile je Bauseite von Hallenbauten sind zu
begriinen. Von der Fassadengestaltung her sind dafir die Voraussetzungen zu
schaffen.

2.4.2 Offentliche Griinflichen
- Schutzgriin

Entlang der B 51 wird eine ca. 40 m tiefe 6ffentliche Grinflache als waldartige® Eingri-
nung des Gewerbegebietes gesichert, die als Ausgleichsfliche fr die éffentlichen Ver-
kehrsfldchen erforderlich ist. Damit ist auch die erforderliche anbaufreie Zone mit Zu-
und Abfahrisverbot zur BundesstraBe gewahrleistet. Die Art der Anpflanzung (Flache
zur Anpflanzung) ist u.a. auch von der Gestaltung der gewerblichen Bauflachen abhan-
gig, d.h. ob es sich hier um lichte hochstammige Baumgruppen, die einen Durchblick
auf gut gestaltete Gewerbebetriebe erméglichen, handelt oder um dichte Pflanzung, die
einen Sichtschutz auf weniger gut gestaitete Gewerbeflichen bieten soll. Eine Abstim-
mung mit dem zustandigen Forstamt Gber die Art der Bepflanzung ist vorgesehen.

Zur Abschirmung einer auBerhalb des Plangebietes mit einem Wohn- und Biirohaus be-
bauten Flache soll entlang der neuen ErschlieBungsstraBe eine 3,0 m hohe Wallanlage
mit dem im Gewerbegebiet anfallenden Bodenaushub aufgeschiittet werden. Die stand-
ortgerechte Bepflanzung soll gleichzeitig als AusgleichsmaBnahme dienen.

Entlang des Bachlaufes am westlichen Plangebietsrand wird ein Teil des Schutzgrins,
der im Plangebiet liegt, als éffentliche Griinflache festgesetzt (s. Pkt. 2.4.4).

\
|
1
]
<
|
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243 Bindung fir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan enthalt die Festsetzung zum Erhalt wertvoller Baumsubstanz gem.
§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB, vor allem am norddstlichen Plangebietsrand. Die Festsetzung
erfolgt aufgrund der Bestandsanalyse zum Grinordnungsplan.

Die Strukturen der Griinvernetzung innerhalb der gewerblichen Baufidchen werden
durch textliche Festsetzung (s. Pkt. 2.4.1 Pflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen
nach den Vorgaben des Griinordnungsplanes) gesichert, dazu gehért auch die nord-
westliche Einbindung in die Landschaft.

244 Wasserwirtschaftliche Belange / Gewasser

Von besonderer Bedeutung fir die landschatftliche Einbindung des Gewerbegebietes ist
im Westen die Zone entlang des Bachlaufes. Die bereits erfolgte Gestaltung (~ Hier
wurden begleitende Gehoize im Rahmen der Flurbereinigung angelegt —) wird durch
einen ausreichenden Abstand zur gewerblichen Baufldche beriicksichtigt.

Das Gewasser wird nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen und mit einer 5,0
m breiten Flache fir die Wasserwirtschaft gesichert.

Ein insgesamt 30 m breiter Streifen (15 m im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
wird als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowohl im Flachennutzungsplan dargestellt als auch im vorliegenden
Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt.

- Regenrlickhaltebecken

Im Nordosten des Plangebietes wird ein erforderliches Regenriickhaltebecken als Fli-
che fir die Wasserwirtschaft festgesetzt. Die Gestaltung erfolgt naturnah, so daB kein
gesonderter Eingriff in den Naturraum entsteht bzw. auszugleichen ist.

3. Sonstige Planungsbelange und Fragen der
Durchfithrung
3.1 Immissionsschutz

- Gewerbeldrm

Die wesentlichste MaBnahme zum Immissionsschutz ist die unter Pkt 2.1 erlauterte
Gliederung des Gewerbegebietes in Abstandsklassen nach der Abstandsliste 1990/94.

Damit wird der Schutz der im Norden und Siidosten vorhandenen Wohnbebauung si-
chergesfalit.
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Die Kleingartenaniage wird durch das angrenzende gegiiederte Gewerbegebiet nicht
unzumutbar beeintréchtigt, zumal die Nutzung am Feierabend und Wochenende nicht
mit den Betriebszeiten zusammenféailt und zudem keine Nachtruhe gestért wird. Gesetz-
liche Regelungen tir den Abstand zwischen Gewerbe- und Kleingarten bestehen nicht.
im Sinne des Immissionsschutzes wéren diese als Mischgebiet (hinsichtlich der Tages-
larmwerte) zu betrachten.

- Verkehrslarm

Langs der B 51 ist die Entwicklung eines Gewerbegebietes vorgesehen, in dem ent-
sprechende emittierende Betriebe zugelassen sind. Somit ist bereits eine gegenseitige
Storung der Betriebe nicht auszuschlieBen.

Bei der Errichtung von Betrieben sind die kiinftigen Bauherren selbst angehalten, lar-
mempfindfiche Nutzungen so anzuordnen, daB sie von der Larmquelle abgewandt sind.
Ein Anspruch auf aktive oder passive LarmschutzmaBnahmen zur B 51 ist somit pla-
nungsrechtlich nicht gegeben.

3.2 Ver- und Entsorgung / Altlasten

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Telgie.

Im Rahmen des Energieversorgungskonzeptes wird die Anlage eines Blockheizkraft-
werkes angestrebt.

Zwei 10 KV-Kompaktstationen werden im Plangebiet errichtet.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird zur Klaran-
lage Telgte gefihrt, die It. Zentralabwasserplan ausreichend aufnahmefahig ist. Das
Regenwasser wird Uber das Regenklarbecken dem Regenrlckhaitebecken zugefihrt.

Die im Rahmen des Grinordnungsplanes angestrebte Verrieselung von Dachflachen-
wasser muf3 hinsichtlich der Belange des Grundwasserschutzes im Detail geklart wer-
den. Die Flache fiir das Regenriickhaltebecken wird im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes bereitgehalten.

Die Abfalibeseitigung erfolgt (iber einen privaten Unternehmer vorschrifismalig.

Altstandorte bzw. Altablagerungen sind aufgrund derzeitiger oder fritherer Nutzung im
Plangebiet nicht bekannt.

Nach Aussage des Kampfmittelraumdienstes ist eine systematische Absuche nach
Bombeneinwirkungen vor der Realisierung des Gewerbeparks erforderlich.
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3.3 Sonstige Belange - Denkmalschutz

im Falle von kuiturhistorischen Bodenfunden sind die Belange des Denkmalschutzge-
setzes zu beachten. Sonstige Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

3.4 Besitzstruktur / Bodenordnung

Eine Umlegung (Bodenordnung) gem. BauGB ist erfordertich, u.a. um die Belange der
Hofstellen, die hier landwirtschaftliche Nutzflachen besitzen, zu beriicksichtigen und
Existenzgefahrdungen auszuschlieBen.

4. Auswirkungen der Planung

* Die Inanspruchnahme weiteren Freiraumes fir die kinftige Nutzung als Gewerbe-
flachen ist in der Abwdgung mit der notwendigen Schaffung fiir Arbeitsplatze als
wichtiges und hier vorrangiges Stadtentwicklungsziel zu sehen (s. Pkt. 1.2).

4.1 Auswirkungen auf die Betroffenen

411 Landwirtschaftliche Grundstiicke

Entsprechend der heutigen Uberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet
sind zwangstaufig Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft gegeben. Die Not-
wendigkeit flir die Stadt Telgte, Gewerbeflachen fur Betriebsansiedlungen und Umsied-
lungen zur Verfliigung zu stellen, ist mehrfach dargelegt worden. Innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes missen auch wegen seiner relativ geringen GroBe die ansich zu be-
rucksichtigen Belange der Landwirtschaft gegeniibor den Notwendigkeiten, Gewerbe-
ansiedlungen ermdglichen, zurlicktreten. Der Planungstriger wird die gesetzliche Auf-
gabe, Planungsnachteile auszugieichen und Existenzen zu erhalten, wahrnehmen und
fur jeden Einzelfali angemessene Regelungen finden.

Betroffen sind folgende im Plangebiet liegenden Eigentiimer, deren landwirtschaftliche
Existenz mehr oder weniger betroffen ist:

* Im nérdlichen Plangebiet werden Flichen eines Vollerwerbsbetriebes, der nicht im
Bebauungsbereich selbst liegt, durch die StraBenanbindung an die WinkhausstraBe
betroffen. Im Rahmen der Umlegung ist ein Flachenausgleich auBerhalb des Plange-
bietes als Ausgleich fir die als StraBenanbindung an die Winkhausstrae bendtigte
Flache erfolgt.

* Der am westlichen Plangebietsrand auBerhalb liegende landwirtschattliche Betrieb
(Reithallenbetrieb mit Pferdezucht) ist mit Eigentums- und Pachtflachen innerhialb
des Plangebietes direkt betroffen. Im Rahmen der Erweiterung des Gewerbege-
bietes Kiebitzpohl nach Westen wird der Bereich der Hofflache als grine Zunge aus-
gewiesen. Der Standort des Betriebes soll damit erhalten werden. Soweit Eigen-
tumsflachen im Plangebiet bendtigt werden, soffen hofnahe Flachen im Gebiet JHKie-
bitzpohl-West* als Tauschflachen angeboten werden.
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* Fir die im Ostlichen Randbereich des kiinftigen Gewerbegebietes an der B 51
liegenden Gartnerei erdffnet der Bebauungsplan die Maglichkeit einer kiinftigen ge-
werblichen Nutzung als ,Gartencenter” Die ErschiieBung durch zwei StichstraB3en
nimmt auf die derzeitigen Anbaufldchen Riicksicht. Sie kann jedoch, wie bereits aus-
getithit, gegebenentalls als private ErschlieBungsschieife zur kleinteitigeren Nutzung
des Geb&udes ergdnzt werden. Bestandsschutz fiir die Gartnerei ist somit auch
ohne Entwicklung zum Gartencenter gewahrleistet.

Die tibrigen landwirtschatftlichen Flachen im Plangebiet miissen als gewerbliche Bau-
flachen zur Vertligung gestellt werden, um dem vorrangigen Stadtentwickiungsziel
genlige zu tun.

4.2 Auswirkungen auf den Naturhaushalt

» Bei dem naturgemaf entstehenden Eingriff in die Umwelt sind insbesondere folgen-
de Faktoren betroffen, deren Beeintrachtigung auf der Grundlage eines landschaft-
pflegerischen Begleitplanes bzw. Grunordnungsplanes zu minimieren oder auszu-
gleichen ist:

- Die Einflgung in das Orts- und Landschaftsbild ist durch die getroffene Festset-
zung der Ftachen zur Anpflanzung mit Pflanzbindung und weitere Gringestal-
tung zu sichern.

- Flora und Fauna sind nicht iberméaBig beeintrachtigt. Ein aus dkologischer Sicht
wertvoller Bestand liegt in dem fir Bauflachen in Anspruch genommenen Be-
reich nicht vor.

- Boden und Grundwasser
Der weiteren Flachenversiegelung soll die intensive Griingestaltung als Gewer-
begebiet gegenibergestellt werden. Auf die AusgleichsmaBnahmen wird im
Grinordnungsplan hingewiesen.

. Der Grinordnungsplan kommt zu dem Bilanzierungsergebnis, daf Kompensa-
tionsbedarf {(r die Flachenversiegelung auBerhalb des Bebauungsplangebietes
erforderlich wird. Die Stadt Telgte sichert die Umsetzung der MaBnahmen im Be-
reich der Emsaue durch entsprechende rachtliche Absicherung.
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5. Flachenbilanz

Gesamtftiche 24,94 ha
davon:

Gewerbegebiet 14,17 ha
davon

Flache fir die Wasserwirtschaft 0,19 ha

Industriegebiet 2,33 ha

davon
Flache fir die Wasserwirtschaft 0,06 ha

offentl. und private Grinflache 4,22 ha

davon
Flache fir die Wasserwirtschaft 1,13 ha

Gewdsser 0,46 ha

Gffent!. Verkehrsflache 3,76 ha
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