Stadt Tecklenburg

OT Ledde
Kreis Steinfurt

Bebauungsplan Nr. 26
,Oberbauer Sud*

beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

- Satzung -

Begrindung
gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR

B \Wasserwirtschaft - Infrastruktur
M StraBenbau - Verkehr
M Landschaftsplanung

M Stadtplanung
Ingenieurvermessung

B Geoinformationssysteme



Stadt Tecklenburg

Bebauungsplan Nr. 26 ,Oberbauer Sud*

INHALTSVERZEICHNIS

Seite
I.  Begrindung
1. Grundlagen der des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Oberbauer Siud*
1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes
1.2 Aufstellungsbeschluss

1.3 Geltungsbereich
1.4 Flachennutzungsplan Entwicklungsgebot gemanR § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB

2. Planungsanlass, -ziele

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.2 Mal der baulichen Nutzung

3.3 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen
3.4 Verkehrsflachen, Erschlieung

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

4. Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86
BauO NRW

4.1 Dachneigungen/Dachform

5. Immissionsschutz

5.1 Geruchsimmissionen
5.2 Schallimmissionen

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorgung

6.2 Soziale Mallnahmen

6.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege
6.4 Altlasten

7. Bericksichtigung der Umweltbelange
[I. Verfahrensvermerk

Anlagen:
beitrag

Stadt Tecklenburg, Bebauungsplan Nr. 26 ,Oberbauer Sud"“ — Fach-
Schallschutz  fir den  Verkehrslarm,  Projekt-Nr.: 18-015-03;

RP Schalltechnik, Osnabrick; Stand: 08.05.2018

RPRER R

WWWNhN N PP

N o0 oo o0 A M bW

N:\T2018\305 Tecklenburg\195 S Oberbauer Sud\BP26-BEG-02a.docx



Stadt Tecklenburg

Bebauungsplan Nr. 26 ,Oberbauer Sud* 1

l. Begrindung

1. Grundlagen der des Bebauungsplanes Nr. 26 ,,Oberbauer Sud"

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung) — BauNVO

c) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) — PlanzV

d) Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

e) Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen — GO NRW

f) Bauordnung Nordrhein-Westfalen — BauO NRW

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Tecklenburg hat in seiner Sitzung am ......... die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Oberbauer Sid“ beschlossen.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Stadt Tecklenburg, nérdlich der Ledder Dorfstra-
Re und stdlich der StralRe Oberbauer. Er umfasst dort die Flurstiicke 160, 161
und 239 der Flur Nr. 4, Gemarkung Ledde.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung
ersichtlich (vgl. Deckblatt).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Oberbauer Sud" ist
in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat eine GréRe von
ca. 1,1 ha.

1.4 Flachennutzungsplan
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg weist fur den Geltungsbereich
eine gemischte Bauflache (M) gemaR 8§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO und eine Wohn-
bauflache (W) gemafld 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Die in diesem Bauleitplan-
verfahren angestrebte Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) lasst sich somit
nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickeln. Der Flachennutzungs-
plan der Stadt Tecklenburg wird im Wege der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB angepasst.

2. Planungsanlass, -ziele

Stadtebauliche Ziele unterliegen starker als viele andere Planungen Schwankun-
gen, die sich aus stetig andernden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen ergeben. Das Wirkungsgeflige vieler teilweise kontréarer An-
spriche muss immer wieder in Deckung gebracht und neu geordnet werden. Da-
her plant die Stadt Tecklenburg eine Erweiterung ihres Angebotes an Wohnbau-
flachen.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich unmittelbar
am Ortseingang des Ortsteils Ledde. Zurzeit befindet sich lediglich dstlich der
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Flache ein SB-Markt, der den Ortseingang nérdlich der Ledder Dorfstral3e formu-
liert. Das Plangebiet stellt mit der aktuellen Nutzung als landwirtschaftlich genutz-
te Flache eine Licke im Siedlungsbild dar, da sich sowohl nordwestlich, als auch
sudlich ein bebauter Siedlungsbereich befindet. Das Ziel der Stadt Tecklenburg
ist es daher, diese Licke zu schlieRen, um ein definiertes Siedlungsbild zu errei-
chen und der weiterhin hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken auch im Ortsteil
Ledde nachzugehen.

Aus den oben genannten Beweggrinden soll mit der Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes die planerischen Voraussetzungen fir Wohnbebauung geschaf-
fen werden. Ferner soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes an dieser Stel-
le eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden, in dem eine
Lucke im Siedlungskorper geschlossen wird.

Das Gebiet ist bereits an das drtliche Verkehrsnetz angebunden und befindet
sich in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Eine weitere Zersiedelung
soll mit der Entwicklung dieser Flache vermieden werden.

Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 26 ,Oberbauer Sid“ um eine Nachver-
dichtung von Flachen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Bereiches
handelt, wird die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB erfolgen. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
festgesetzt. Zulassig sind im WA nur die regelmaRig zuldssigen Nutzungen ge-
maf 8§ 4 Abs. 2 BauNVO:

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Samtliche ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemald § 4 Abs. 3 BauNVO
werden gemaR 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese wirden den
Charakter des Wohngebietes nachhaltig stéren und werden daher fir unzulassig
erklart.

3.2 MafR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit der Zahl der Vollgeschosse Z = Il, einer
Grundflachenzahl GRZ = 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl GFZ = 0,6 fest-
gesetzt.

3.2.1 Bezugspunkte/Hohe baulicher Anlagen

a) Bezugspunkte

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die
Firsthohe (FH) bzw. die Gebaudehdhe (GH).

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die
Fahrbahnoberkante (Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache, gemes-
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sen in der Mitte der geplanten, stra3enseitigen Fassade des Hauptgebaudes. Die
Bezugshdhen sind in der Planzeichnung festgesetzt.

b) Firsthohe

Die Firsthbhe (FH) der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis
zum oberen Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen. Die
Firsthohe darf 11,0 m nicht Uberschreiten.

3.3 Bauweise, Baugrenzen, tiberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemalR § 22 Abs.2 BauNVO fest-
gesetzt. Der Uberbaubare Bereich orientiert sich entlang der Erschlielungsstra-
Ben mit einem 3 m breiten Grenzabstand zur Stral3enverkehrsflache. Es wird ei-
ne Bebauung entlang der Stral3e angestrebt. Hierdurch wird eine Anlage von zu-
sammenhangenden Garten ermdéglicht und eine grof3ziigige Durchgrinung des
Siedlungsgebietes erreicht.

3.4 Verkehrsflachen, ErschlielRung

Der Geltungsbereich ist bereits teilweise Uber die Stral’e Oberbauer an das ortli-
che Verkehrsnetz angebunden. Die bestehende Stral3enparzelle wird im Rahmen
dieser Bauleitplanung ausgebaut. Fir die innere ErschlieBung wird im Osten ein
Stich mit anschlieRender Wendeanlage festgesetzt.

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der
88 12 und 14 werden im Bebauungsplan gemafld § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen
(der Bereich zwischen der StralRenbegrenzungslinie der erschlielBenden 6ffentli-
chen Verkehrsflache bis zur Baugrenze) unzuléssig sind.

Ziel der Planung ist es zu erreichen, dass die Vorgartenbereiche durch ihre
Grlngestaltung maf3geblich den Strallenraum mit pragen. Einbauten in Form von
Garagen und Nebenanlagen wirden diesem stadtebaulichen Ziel entgegenste-
hen. Da die Einschréankung fir die Zulassigkeit dieser Anlagen sich auf einen re-
lativ schmalen Streifen beschrénkt, sind keine erheblichen Einschrankungen der
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu erwarten.

Stellplatze hingegen werden auf allen Grundsticksteilen zugelassen. Hintergrund
ist hier die Tatsache, dass Stellplatzflachen nicht die massive Wirkung haben,
wie zum Beispiel Garagen oder Carports.

4, Ortliche Bauvorschriften
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Die Ortlichen Bauvorschriften tUber die Gestaltung sind gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 86 BauO NRW als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen.
Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stddtebaulich wirksame
Gestaltungselemente zu regeln. Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die
auf das Erscheinungsbild der geplanten Wohnsiedlung insgesamt Einfluss ha-
ben. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fir eine einheitliche, aber nicht
uniforme stéadtebauliche Gestaltung setzen und sind so gewahlt, dass den Bau-
herren ein Spielraum bei der individuellen Gestaltung ihrer Gebaude verbleibt.
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4.1 Dachneigungen/Dachform

Im Geltungsbereich sind Dachneigungen von 20° - 48° zulassig.

Fur Nebenanlagen und Garagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO sind ab-
weichend auch Flach- bzw. flachgeneigte Dacher zulassig.

5. Immissionsschutz

5.1 Geruchsimmissionen

Unmittelbar an den nérdlichen Geltungsbereich angrenzend befindet sich eine
landwirtschaftlich genutzte Flache. Ausgehend von der ordnungsgeméfien Be-
wirtschaftung dieser Flache kénnen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einwirken, die jedoch unvermeidbar
und als ortstblich hinzunehmen sind.

5.2 Schallimmissionen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Belange des Schallschutzes
fur die geplante Bebauungsstruktur im Plangebiet zu beriicksichtigen. MaRRgeb-
lich ist dabei die Larmvorsorge auf der Basis der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau”.

Ergebnisse Verkehrslarm:

Die Berechnung hat ergeben, dass mit Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 am Tag und in der Nacht im Plangebiet zu rechnen ist.

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche und der Erdgeschosse ist ein Larmschutz-
wall mit einer Hohe von 2,5 m entlang der Ledder DorfstraRe berechnet worden.
Dieser Larmschutzwall ist mit seinen Abmessungen im Bebauungsplan festzu-
setzen.

Zum Schutz der Obergeschosse der zukiinftigen Gebaude sind im Bebauungs-
plan zusatzlich die die Larmpegelbereiche Il und Ill der DIN 4109 festzusetzen.

Weiterhin wird empfohlen, in den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen
in den Obergeschossen schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, wenn in diesen
Raumen Fenster in Richtung der Landesstral3e orientiert sind. Eine Luftung ist
nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster in den Fassaden vorgesehen sind,
die nicht im Uberschreitungsbereich liegen.

Ergebnisse Gewerbelarm:

Nach Sichtung vorhandener Unterlagen, die fir die Errichtung des SB-Marktes
erstellt wurden, konnte abgeleitet werden, dass es auf der geplanten Flache zu
keinen Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Larm kommt.

Zum Schutz vor dem gewerblichen Larm des 6stlich liegenden SB-Marktes wird
trotzdem empfohlen, entlang der 0&stlichen Grenze des Geltungsbereiches
Wohngebaude erst ab einem Abstand von 10 m zum Geltungsbereich Wohnge-
baude zu errichten.

Der Kfz-Handel in H6he Einmindung Oberbauer in die Ledder Dorfstrale muss
heute schon die Richtwerte der TA Larm an den benachbarten Wohngebauden
einhalten. In der Nacht wird die Anlage nicht betrieben. Die neuen Wohngeb&ude
werden in einem ausreichenden Abstand geplant. Zwischen dem Betrieb und den
neuen Wohngebauden wird ein Larmschutzwall errichtet, der auch gegen die
mdgliche Schallemissionen des Kfz-Handels wirkt.
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Weiterfilhrende MalRhahmen gegen den gewerblichen Larm werden fir nicht er-
forderlich gehalten.

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver-und Entsorqung

Das Plangebiet kann an die vorhandene Ver- und Entsorgung und das angren-
zende Regenriickhaltebecken angeschlossen werden.

6.2 Soziale MalRnahmen

Soziale MalRBhahmen werden bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

6.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 26 ,Oberbauer Sid"
befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmadler im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu
schitzenden Kulturgutes der Stadt Tecklenburg enthalten sind.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmaélern werden nicht
berthrt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Oberbauer Sud*
sind keine Baudenkmale betroffen.

6.4 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Der Gefahrenverdacht kann
daher vorbehaltlich der ordnungsbehdrdlichen Einschatzung als ausgeraumt gel-
ten.

7. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Grinordnung, Eingriffsregelung, Artenschutz, Klimaschutz

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im Sinne des 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt, keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter vorliegen und keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung besteht, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt und gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend von der Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Auch die Festle-
gung und Durchfihrung von Kompensationsmal3hahmen wird gemafR 8§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Unabhangig von diesen planungsrechtlichen Vorgaben zum beschleunigten Ver-
fahren sind die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 in der Abwégung zu bertick-
sichtigen. Zwingend zu beachten sind ferner die Belange des Besonderen Arten-
schutzes geman 88 44 ff BNatSchG.

Mdgliche Einflussnahmen der Planung auf das Schutzgut Mensch werden unter
dem Punkt Immissionsschutz behandelt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.26 ,Oberbauer Sid“ wird aktuell
vollstandig intensiv als Acker genutzt. Durch die Planung werden keine fur den
Naturraum wertvollen Bereiche in Anspruch genommen. Demnach sind keine er-
heblichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange

Mit Einfihrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz geman
8§ 44 ff BNatSchG gelten auch fur bauleitplanerisch zuldssige Vorhaben im Sin-
ne des § 18 Abs. 2 Satz 1 die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote. Somit ist
auch in Bauleitplanverfahren die Betroffenheit streng geschitzter Arten nach An-
hang IV FFH-Richtlinie und européischer Vogelarten zu prifen.

Von einer essentiellen Bedeutung als Lebensraum fiir geschiitzte Tierarten ent-
sprechend 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. einer Zerstorung relevanter Tierlebens-
raume und einem Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ist
nicht auszugehen. Im Plangebiet sind keine Gehdlze oder andere Strukturen die
als Lebensraum fur gefahrdete Arten dienen kénnten, vorhanden. Durch die Lage
des max. 80 m tiefen Plangebietes an einer Landesstral3e, angrenzende Wohn-
bebauung und Parkplatz kann das Vorkommen bodenbritender Vogelarten aus-
geschlossen werden.
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1. Verfahrensvermerk

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Oberbauer Sud" hat mit der Entwurfs-
begriindung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis ...l
offentlich ausgelegen. Das Ergebnis der Abwégung eingegangener Anregungen
und Bedenken ist in den Bebauungsplanentwurf bzw. die Entwurfsbegrindung
eingeflossen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Tecklenburg
in seiner Sitzung am ................ den Bebauungsplan Nr. 26 ,Oberbauer Sud“
sowie die Begrindung beschlossen.

Stadt Tecklenburg, den ..............

Der Burgermeister

(Stefan Streit)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabrick, den 27.06.2018
Lh/Sp-305.195

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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