Stadt Telgte
Bebauungsplan "Orkotten 111 - Gewerbegebiet"

Begrindung

1.  Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 BeschluB zur Neuvaufstellung

Der Rat der Stadt Telgte hat am 14.07.1987 beschlossen, als Ersatz fiir den seit
1981 rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Orkotten HI" am siidwestlichen Rand
des Stadtgebietes zwei neue Bebauungspline fiir die Plangebiete "Orkotten III-
Gewerbegebiet" und "Orkotten III-Wohngebiet” aufzustellen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Entsprechend diesem Ratsbeschlufl wird der Geltungsbereich des bisher gelten-
den Bebauungsplanes geteilt.

Der vorliegende nordliche Teil "Orkotten II-Gewerbegebiet” umfafit das ca.
9,09 ha groBe geplante Gewerbe- und Mischgebiet, wihrend der siidliche Teil
des bisher geltenden Bebauungsplanes das geplante Wohngebiet "Orkotten LI-
Wohngebiet" beinhaltet.

Die dem Aufstellungsbeschluf zugrunde liegenden Grenzen der rdumlichen Gel-
tungsbereiche fir die Bebauungspline "Orkotten 1I-Wohngebiet" und "Orkotten
II-Gewerbegebiet” entsprechen insgesamt dem Geltungsbereich des bisher gel-
tenden Bebauungsplanes "Orkotten IH”.

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches "Orkotten II-Gewerbegebiet"
sind im Aufstellungsbeschlufl vom 14.07.1987 aufgefithrt und entsprechend im

Bebauungsplan festgesetzt.

1.3 AnlaB zur Neuaufstellung

Fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Orkotten III-Gewerbegebiet” lie-
gen mehrere Griinde vor:

« Anpassung der Festsetzungen an die Baunutzungsverordnung (Anderung
1986) und Betriebsartenliste 1990




» Festsetzung einer zusdtzlichen Stichstrafle zur Erschliefung kleinerer Gewer-
begrundstiicke

+ Beriicksichtigung der inzwischen realisierten Bauvorhaben.

Die Anderungen gegeniiber der bisherigen Planung werden daher nur in den Be-

reichen durchgefithrt, wo nicht durch bereits entstandene Bebauung und vorlie-

gende Banantrige bereits Fakten geschaffen wurden, die u.U. auch zu Entschidi-

gungsleistungen fithren kénnten.

1.4 Ziele und Zwecke der Planung

Insgesamt bleiben somit die Zicle, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
bisher geltenden Bebauungsplanes unverindert.

In der folgenden Begriindung zu den Festsetzungen wird auf die Verinderungen
gegeniiber dem bisher geltenden Bebauungsplan ausdriicklich hingewiesen.
Auch wenn planungsrechtlich ein neuer Bebauvungsplan aufgestellt wird, soll den
betroffenen Grundstiicksbesitzern in diesem weit fortgeschrittenen Realisie-
rungsstadium verdeutlicht werden, welche konkreten Anderungen mit welcher
Begriindung sich fiir die bisher rechtsverbindliche Planung ergeben haben.

Der vorliegende Bebauungsplan wird grundsitzlich aus dem wirksamen Fli-
chennutzungsplan der Stadt Telgte entwickelt. Dieser stellt fiir den Planbereich
gewerbliche Bauflichen und gemischte Bauflichen dar. Allerdings ist eine ge-
ringfiigige Erweiterung nach Westen erforderlich, um ein konkretes Bauvorha-

ben zu beriicksichtigen.

Das Gewerbegebiet "Orkotten III" bietet fiir die nédchste Zukunft nur noch gerin-
ge Reserven fiir gewerbliche Ansiedlungen.
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2. Festsetzungen im Bebauungsplan - Begrindung der Anderungspunkte,
die zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes fithrten

2.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung verbleibt es entsprechend der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan bei dem bisher iiberwiegend im Plangebiet festgesetzten Ge-
werbegebiet und dem im siidlichen Bereich ausgewiesenen Mischgebiet.

2.11 Mischgebiet

Die Mischgebietszone, die das Gewerbegebiet vom siidlich und westlich an-
schliefenden Wohngebiet "Orkotten III" trennt, ist inzwischen bebaut. Die sei-
nerzeit getroffene Festsetzung, Wohngebiude mit mehr als zwei Wohneinheiten
auszuschlieBen, um eine Konzentration des Wohnens hier zu vermeiden, bleibt

erhalten.

2.12 Gewerbegebiet

Fiir das Gewerbegebiet erfolgt unter Beriicksichtigung des Abstandes zum
Wohngebiet eine Gliederung der Betriebe und Anlagen gemif § 1 (4) Bau
NVO. Grundlage der Gliederung ist der sogenannte Abstandserlaf3.*)

Unter Anwendung dieser Abstandsliste 1990 werden im nordlichen Teil des Ge-
werbegebietes Betriebe und Anlagen ausgeschlossen, die einen Storradius von
meehr als 200 m haben, wihrend im siidlichen Teil des Gewerbegebietes bereits
Betriebe mit einem Stdrradius von mehr als 100 m ausgeschlossen werden.

Die Anwendung der Abstandsliste 1990 bedeutet keine nachtriigliche Einschrin-
kung der bereits entstandenen Betriebe, da sic in den Bereichen jeweils zuldssig
sind.

Im iibrigen ermdglichen Ausnahmen gemif § 31 (1) Bau NVO die Ansiedlung
von Betrieben der nichst hoheren Abstandsklasse, wenn der Immissionsschutz
nachweislich sichergestellt ist. Die fortschreitende Technik 148t hier vielfdltige

Mbglichkeiten offen.

Im gesamten Planbereich "Orkotten II-Gewerbegebiet" werden gemdfl § 1 (5)
Bau NVO Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, um die Versor-
gungsfunktion nicht an den Stadtrand (wie die vorliegende Situation) zu ver-
dringen. Sonstige Einzelhandelsbetriebe bleiben zuldssig, insbesondere da eint-
ge Anlagen, z. B. Getrinkemarkt, Elektrohandel, Baustoffe u.i. hier bereits an-
sdssig sind. Diese Art von Einzelhandelsbetrieben sollen sinnvollerweise auch
im Gewerbegebiet untergebracht werden.

*}  Runderlaff des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW v. 08.05.1990
MBI NW 1990/ S. 504




2.2 Mab der baulichen Nutzung

2.21 Grund- und GeschoeBflachenzahlen

Die bisher festgesetzten Grund- und Geschofiflichenzahlen 0.8/1.6 bleiben auch
im neuen Bebauungsplan als hichstzulidssige Werte bei der ebenfalls unverin-
dert festgesetzten Zweigeschossigkeit erhalten.

2.22 Baukérperhdhen

Da die Geschossigkeit fiir Gewerbebauten in ihrer Hohe nicht definiert ist, wird
zusitzlich eine Hohenbeschrinkung auf 8,0 m, bezogen auf die Hohenlage der
zugeordneten Erschliefungsanlage, vorgenommen. Damit soll auch fiir die
neuen Gewerbebauten die entstandene relativ kleingliedrige Bebauung in der
Nihe des Wohngebietes und zweier landwirtschaftlicher Hofe gewiihrleistet
bleiben. Technisch bedingte Ausnahmen fiir einzelne hohere Bauteile bleiben

zuldssig.

Aufgrund der das Plangebiet querenden Richtfunktrasse ist eine Hohenbegren-
zung von 78 m NN gegeben, die praktisch ohnehin nicht erreicht wird.

2.23 Uberbaubare Fliche

Die grofiziigig festgesetzte iiberbaubare Fliche wird gegeniiber dem bisherigen
Bebauungsplan nur dort reduziert, wo der im folgenden erwihnte Eichen- und
Buchenbestand erhalten bleiben soll. Der vom Forstamt geforderte Sicher-
heitsabstand von 20 m kann allerdings nicht mehr eingehalten werden, da inzwi-
schen eine Halle (auf der Grundlage des bisher rechtswirksamen Bebauungspla-
nes) errichtet wurde. Von den vorhandenen Eichen im Inneren des Plangebictes
wird ein Abstand von ca. 10 m eingehalten. Von der neu anzupflanzenden
Heckenverbindung reichen 5,00 m Abstand, insbesondere im Hinblick darauf,
bestehendes Planungsrecht nicht weiter einzuschrinken.

2.3 Baugestalterische Festsefzungen

Auf die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan getroffene baugestalterische
Festsetzung zur Dachneigung (0 - 30°) wird verzichtet, da diese ohne Aunswir-
kungen auf die Gestaltqualitét eines Gewerbegebietes ist. Eine Einengung auf
eine einheitliche Dachlandschaft und Materialien ist fiir Gewerbegebiete nicht
durchsetzbar und im Endeffekt wirkungslos, wie die bereits im Planbereich ent-
standenen einfachen Hallenbauten ohne jede Gestaltqualitiit zeigen. Auf die ge-
stalterisch wesentlich wirksameren Festsetzungen zur Griingestaltung wird in
anderem Zusammenhang (s. Pkt. 2.5) hingewiesen.




2.4 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Gewerbegebiet wird von Norden tiber die an den Orkottenweg angebundene
Schleife der Alfred-Krupp-Strafie erschlossen.

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan vorhandene und teilweise ausgebaute
Verkehrsfliche bleibt unverdndert erhalten. Die insgesamt 11 m breite Alfred-
Krupp-StraBe erhilt einen beidseitigen FuBlweg und eine einseitige Baumpflan-
zung mit dazwischen liegender Parkmdglichkeit.

Fiir die innerhalb der Schleife Alfred-Krupp-Stralie liegende Fliche wird zur
besseren Erschliefung kleinerer Gewerbegrundstiicke eine zusitzliche Stich-
straBe (insgesamt 7,5 m breit) erforderlich.

Die landwirtschaftliche Wegeparzelle im stidwestlichen Bereich wird als 6ffent-
liche Verkehrsfliche gesichert.

Offentliche Parkmoglichkeiten werden entlang der Alfred-Krupp-Strafie als
Parkstreifen angeboten. Im iibrigen ist der anfallende private Stellplatzbedarf anf

den privaten Grundstiicken zu decken.

Das im Siiden bereits realisierte Fulwegenetz (Verbindungen zum Wohngebiet
Orkotten ) werden im neuen Bebauungsplan abgesichert.

2.5 Grinflichen / Griingestaltung

2.51 Offentliche Griinflichen

Die als Trennung zwischen Gewerbe und Wohnen vorgesehene und im wesentli-
chen realisierte Griinzone wird im neuen Bebauungsplan gesichert und als Fla-
che zur Anpflanzung mit standortgerechten Laubgehdlzen festgesetzt.

In dieser Griinzone legt ein Bolzplatz fiir die angrenzenden Wohnbereiche.

2.52 Zu erhaltende und anzupflanzende Biume und Striucher

Das Eichen - Buchenwildchen und die Eichengruppe im Bereich Orkottenweg /
Alfred-Krupp-StraBe, die Eichengruppen im siidlichen und westlichen Gewerbe-
gebiet und eine einzelne Traverweide auf der ehemaligen Hofstelle werden als
"zu erhalten” festgesetzt. Dazwischen wird im inneren Planbereich, der noch
nicht erschlossen ist, eine verbindende Zone zur Anpflanzung erginzt, um die
vorhandenen Griinbereiche zu vemmetzen.

Auf die im StraBenraum der Alfred-Krupp-Strafie festgesetzten und zum Teil
schon angepflanzten Baumstandorte wurde bereits hingewiesen.




Als textliche Festsetzung wird ergénzt, daBl auf den privaten Gewerbefldchen pro
3 Einstellpldtze mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen ist.

AuBerdem wird als gestalterisch wirksame und tkologisch sinnvolle Alternative
fiir die Festsetzung von Auflenwandmaterialien festgesetzt, mindestens 50 % der
geschlossenen Wandfldche einer Baukdrperseite der mehr oder weniger ansehn-
lichen Hallenbauten zu begriinen (Efeu, Wein, Knoterich). Die "preiswerte” Ge-
staltverbesserung sollte im allgemeinen Interesse aller Gewerbetreibenden zur
Image-Aufwertung des Gewerbegebietes liegen.

Fiir die optische Wirkung des Gewerbegebietes ist die Gestaltung der Vorlli-
chen (ein ca. 3,0 m breiter Streifen) von ebenso groBer Bedeutung, alternativ ein
Sichtschutz durch Buschanpflanzung vor optisch wenig ansprechenden Lagerfld-
chen.

Die bereits im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte Flidche zur Anpflanzung
als Schutzpflanzung zwischen dem Mischgebiet und dem Wohngebiet sowie
entlang der stidwestlichen und westlichen Plangrenze als Abschirmung der Ge-
werbefliche zur freien Landschaft wird im vorliegenden Bebauungsplan iber-

nommen.

Fiir alle gemal} § 9 (1) 25 BauGB und § 9 (4) BauGB getroffenen Festsetzungen
besteht ein Pflanzgebot gemidfl § 178 BauGB, daB die Realisierung spiitestens
zwei Jahre nach Satzungsbeschlufl des Bebauungsplanes bzw. bel unbebauten
Grundstilicken nach Baubeginn zu erfolgen hat.




3. Fragen der Durchfithrung and Auswirkungen der Planung

3.1 Ver- und Entsorgung / Altlasten

Die mit Beginn der Bautitigkeit bereits verlegten Ver- und Entsorgungsleitun-
gen werden innerhalb der offentlichen Verkehrsflichen (Alfred-Krupp-Strafie)
gesichert.

Lediglich im westlichen Planbereich verlduft eine Kanalleitung auf privatem Ge-
linde, die durch Leitungsrecht gesichert ist.

Altlasten sind aufgrund fritherer oder derzeitiger Nutzung im Plangebiet nicht zu
vermuten, jedoch liegt im ndrdlichen Planbereich (Parzellen 545, 160, 159, 697
und 140) eine Zone, fiir die eine systematische Absuche nach Kampfitteln auf-
grund von Bombeneinwirkungen erforderlich ist.

3.2 Immissionsschutz |

Der Immissionschutz wird durch die unter Pkt. 2.1 erlduterte Gliederung der Be-
triebe gemif Betriebsartenliste gesichert.

Beeintrichtigungen privater Belange, die durch die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes entstehen konnten, sind nicht erkennbar, da bestehende Situationen
beriicksichtigt wurden

3.3 Fragen der Freirauminanspruchnahme

Die Abwigung zwischen den Belangen der Freiraumerhaltung und der Inan-
spruchnahme als Gewerbegebiet hat bereits mit der Aufstellung und Genehmi-
gung des bisherigen Bebauungsplanes stattgefunden,

Ausgleichsmoglichkeiten fiir die Freiranminanspruchnahme sind im Plangebiet
nur geringfiigig gegeben, z. B. dichte Eingriinung des westlichen Planungsran-
des, insbesondere des Regenriickhaltebeckens sowie Schutzpflanzung zum
Wohngebiet mit standortgerechten Laubehdlzen.

Im Gesamtkonzept Orkotten III sind jedoch im angrenzenden Wohngebiet grofi-
ziigige Pflanzflichen festgesetzt, die fiir die frither hier vorhandene ausgerdumte
Ackerlandschaft einen dkologischen Ausgleich der Freirauminanspruchnahme
bieten.




3.4 Bodenordnung

Eine Bodenordnung (Umlegung) war im vorliegenden Planbereich des Gewerbe-
gebietes nicht erforderlich und ist auch zukiinftig nicht notwendig.

3.5 Sonstige Belange

Im Falle von méglichen archiiologischen Bodenfunden sind die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Der Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

3.6 Flichenbilanz

Plangebiet gesamt 5,09 ha - 100 %
Mischgebiet 1,31 ha - 1441 %
Private Griinfliche ‘ 0,12 ha - 1,32 %
Offentliche Griinfliche 0,55 ha . 6,05 %
Gewerbegebiet 6,04 ha - 66,45 %
Verkehrsfliche - 1,07ha - 11,77 %
3.7 Kosten

Fiir das Gewerbegebiet "Orkotten IH" werden die gesamten ErschlieBungskosten
einschlieBlich Anpflanzungsflichen mit Bolzplatz mit 1.420.000,-- DM ge-
schitzt. Anderungen der Kostensituation aus der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes ergeben sich nicht.

3.8 Schluibemerkung

Nach Erlangung der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes "Orkotten
HI-Gewerbegebiet" verlieren die entsprechenden Festsetzungen im derzeitigen
Bebauungsplanbereich "Orkotten III" fiir das Gewerbe- und Mischgebiet ihre

Giiltigkeit.
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