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Anlagen: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Ostlich der evan-
gelischen Kirche®, 1. Anderung
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Stadt Tecklenburg  Bebauungsplan Nr. 18 ,Ostlich der evangelischen Kirche®, 1. Anderung 1
L. Begriindung
1. Grundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,,Ostlich
der evangelischen Kirche”
1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes
a) Baugesetzbuch — BauGB
b)  Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung) — BauNVO
c)- Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
. Planinhaltes (Planzeichenverordnung) — PlanZV
d)  Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG
e) Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen — GO
f) Bauordnung Nordrhein-Westfalen — BauO
jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.
1.2 Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Stadt Tecklenburg hat in seiner Sitzung =] 1) S, die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ostlich der evangelischen Kirche” be-
schlossen.
1.3  Geltungsbereich der 1. Anderung
Der Geltungsbereich der 1. Anderung liegt in der Stadt Tecklenburg, stlich der
Dorfstra3e und siidlich der KonradstraBe. Er umfasst dort in Teilbereichen das
Flurstiick 233 der Flur Nr. 7, Gemarkung Brochterbeck.
Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung
ersichtlich (vgl. Deckblatt).

' Der réumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
,Ostlich der evangelischen Kirche" ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Gel-
tungsbereich hat eine Gréf3e von ca. 1.185 m?.

1.4 Flachennutzungsplan - Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
Der Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg weist fir den Geltungsbereich
eine Wohnbauflache (W) gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Die im Bebauungs-
plan festgesetzte Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) wird
in diesem Anderungsverfah[en des Bebauungsplanes nicht verandert. Somit sind
die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ostlich der
evangelischen Kirche" aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Bencht[-
gung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

1.5 Verfahren
Da es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ostlich der evange-
lischen Kirche* um eine Nachverdichtung und MaBnahme der Innenentwicklung
von Fldchen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Bereiches handelt, wird
die 1. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemén § 13a
BauGB erfolgen. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich. :

1.
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Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

§ 13a BauGB kann nur dann angewendet werden, wenn die Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ausgeschlossen werden kann. Eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung kann u. a. dann erforderlich sein, wenn der Themen-
komplex ,Larm‘ betroffen ist. :

Von dem Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 gehen
keine Larmemissionen aus, die an das Plangebiet angrenzende Nutzungen beein-
trachtigen kénnen. An das Plangebiet grenzen unmittelbar weitere Wohnsiedlun-
gen an, so dass es hier lediglich zu einer Nachverdichtung innerhalb der Siedlung
bzw. Fortfilhrung der bereits vorhanden Nutzungsart \\WWohnen‘ kommt.

Im beschleunigten Verfahren entfallen die Umweltprifung (Umweltbericht) sowie
der Nachweis von Ausgleichsflachen. Davon unbertihrt sind jedoch artenschutz-
rechtliche Belange gemaR §§ 44 ff BNatSchG zu beachten.

Mit Einfihrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemafd §§ 44 ff
BNatSchG ist laut § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG auch in Bauleitplanverfahren die
Betroffenheit streng geschutzter Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie und euro-
paischer Vogelarten zu priifen. Das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz (LANUV) hat hierbei fiur das Land Nordrhein-Westfalen eine natur-
schutzfachlich begriindete Auswahl von sogenannten planungsrelevanten Arten
getroffen, die bei einer Artenschutzrechtlichen Priifung zu berticksichtigen sind.

Insofern muss gepriift werden, ob beim Plangebiet von einer essentiellen Bedeu-
tung als Lebensraum flr . geschiitzte Tierarten entsprechend § 44 Abs. 5
BNatSchG bzw. einer Zerstérung relevanter Tierlebensrdume und einem Verstof3
gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde auszugehen ist oder nicht.

2. Planungsanlass, -ziele

Stadtebauliche Ziele unterliegen stérker als viele andere Planungen Schwankun-
gen, die sich aus stetig &ndernden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen ergeben. Das Wirkungsgefiige vieler teilweise kontrarer Anspri-
che muss immer wieder in Deckung gebracht und neu geordnet werden.

Der Eigentiimer einer Flache an der DorfstraBe mochte im riickwartigen Bereich
seines verhiltnismaRig groRen Grundstlickes eine Bebauung in sogenannter zwei-
ter Reihe errichten. Aufgrund des bestehenden Wohnraumbedarfes innerhalb von
Brochterbeck méchte die Stadt Tecklenburg als Tragerin der kommunalen Pla-
nungshoheit dieses Vorhaben ermdglichen.

Diese Art der Nachverdichtung in einem bereits vollstandigen erschlossenen und
bestehenden Wohngebiet in sogenannter zweiter Reihe ist einer zusétzlichen Fl&-
cheninanspruchnahme auf der sogenannten ‘Grinen Wiese” im AuRenbereich o-

" der am Siedlungsrand grundsétzlich vorzuziehen.

Der bisher giltige Bebauungsplan lasst eine derartige Nachverdichtung in soge-
nannter zweiter Reihe in dem Bereich nicht zu, da im bisher gultigen Bebauungs-
plan fiir den Nachverdichtungsbereich eine private Grinflache festgesetzt ist. Da-
her ist eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ostlich der evangelischen Kir-
che" erforderlich. '

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte private Griinflache wird als Allge-
meines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO geéndert und somit die unmittelbar
umliegende Nutzungsart fortgefiihrt. Dadurch werden dem Siedlungsgebiet sto-
rende oder dem Gebietscharakter zuwiderlaufende Entwicklungen und Nutzungen
im Vorfeld unterbunden und das bestehende Ortsbild gewahrt.
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Im Plangebiet soll eine eingeschossige Bebauung mit einem geneigten Dach ZWi-
schen 28° und 52° sowie einer Firsthdhe von -maximal 10,0 m errichtet werden
kénnen. Die in der Anderung des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen
werden groRtenteils aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 18 ,Ostlich der evan-
gelischen Kirche" iibernommen, um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung
hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung sowie der Gestaltung sicherzustel-
len. -

Um das Plangebiet zu erschlieRen wird eine private StraRenverkehrsflache fest-
gesetzt, welche als Zu- und Abfahrt zur Dorfstral3e dient. ‘

Beriicksichtiqung des Gebotes der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB:

Vor dem Hintergrund der BauGB-Novellierung aus dem Jahre 2013 sind Kommu-
nen gehalten, eine stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafRnahmen der
Innenentwicklung zu betreiben (§ 1 Abs. 5 BauGB). Demnach erfordert es eine
gesonderte Begriindung, wenn Flachenbedarfe nicht durch Mafinahmen der In-
nenentwicklung befriedigt werden kénnen und daher Flachen, die land- oder fort-
wirtschaftlich genutzt werden, in Anspruch genommen werden miissen. Die Stadt
Tecklenburg kommt diesem Grundsatz nach, indem sie in diesem Anderungsver-
fahren eine Nachverdichtung durch die Umnutzung einer bisher festgesetzten pri-
vaten Griinflache zu einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) ermdglicht.

Da die Ressource ,Boden' begrenzt ist, ist die Nachverdichtung in einem bereit-
vollstandig erschlossenen und bebauten Gebiet erklértes stédtebauliches Ziel der

~ Stadt Tecklenburg.

Fur das verhaltnismaRig groBe Baugrundstiick des Plangebietes soll durch die
Umnutzung der privaten Grinflache die Mdglichkeit der Errichtung von baulichen
Anlagen in sogenannter zweiter Reihe geschaffen werden. Diese Optionen der
Nachverdichtung sind regelmaRig einer Flacheninanspruchnahme und Erweite-
rung am Siedlungsrand vorzuziehen.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der mittlere Teil des Geltungsbereiches wird als Allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind im WA nur die folgenden Nutzungen ge-
man § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-

cke

Samtliche ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO wer-
den geméaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese wirden den gewachsenen
Charakter des Wohngebietes nachhaltig storen und werden daher fir unzuléssig
erklart.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird mit der Zahl der Vollgeschosse Z = |, einer
Grundflachenzahl GRZ = 0,3 sowie einer Geschossflichenzahl GFZ = 0,5 festge-
setzt. s

Die oben genannten Ausnutzungsziffern orientieren sich an die entsprechenden
Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan und sollen somit fiir die ge-
plante Bebauung und Nebenanlagen in sogenannter zweiter Reihe eine
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angemessene bauliche Dichte vorgeben. Mit dieser Regelung erfullt die Stadt
Tecklenburg die MaRgabe des Gesetzgebers, eine sinnvolle bauliche Dichte zu
erreichen und dennoch einen stadtebaulich harmonischen Gesamteindruck in der
Siedlung zu gewahrleisten.

GemaR § 31 Abs. 1.BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO sind im Einvernehmen mit
der Stadt Tecklenburg Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse um +1 zulés-
sig, wenn die festgesetzten Grund-, Geschossflachenzahlen, Firsthohen sowie die
Ortliche Bauvorschrift Nr. 4.4 eingehalten werden.

Diese Festsetzung resultiert aus der entsprechenden Festsetzung des Ursprungs-
bebauungsplanes und wird in dieser Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 tiber-
nommen. Mit dieser Festsetzung soll den Bauherren erméglicht werden, das Dach-
geschoss der baulichen Hauptanlage besser ausnutzen und somit gegebenenfalls
eine Einliegerwohnung schaffen zu kénnen, unter der Voraussetzung, dass eben-
falls samtlich tibrige Festsetzungen hinsichtlich GRZ, GFZ, Firsthéhe und dass das
zusétzliche Vollgeschoss ein Dachgeschoss ist, eingehalten werden. Auch soll mit
dieser Festsetzung den Bauherren eine gewisse Flexibilitit hinsichtlich der Pla-
nung, Errichtung oder zukiinftigen Veranderungen der baulichen Hauptanlage ge- -
geben werden. Stadtebauliches Ziel dieser Festsetzungen ist es, das bestehende
Ortsbild zu erhalten und die bisher geordnete stadtebauliche Entwicklung fortzu-
fihren.

3.2.1 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Um den Charakter einer Einfamilienhaussiedlung zu gewahrleisten wird dartiber
hinaus die Anzahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten pro Grundstuck festge-
setzt, d. h 2 Wohneinheiten pro Einfamilienhaus.

Diese Festsetzung verhindert, dass auf dem verhéltnisméRig groen Grundstiick

im riickwartigen Bereich ein Mehrfamilienhaus errichtet werden kdnnte und somit
dem stadtebaulich bestehenden Charakter der Siedlung zuwiderlduft. Es wird eine
maRvolle Verdichtung im Anderungsbereich des Bebauungsplanes angestrebt.

3.2.2 Bezugspunkte/Hhe baulicher Anlagen

a) Bezugspunkte

Unterer Bezugspunkt filr die Ermittlung der Héhe der baulichen Anlagen sind die
in der Planzeichnung festgesetzten nachstgelegene Héhenbezugspunkte, gemes-
sen in der Mitte der geplanten, straBenseitigen Fassade des Hauptgebé&udes. Liegt
ein Grundstiick zwischen zwei definierten Héhenbezugspunkten, muss zwischen
den nachstgelegenen Hohenbezugspunkten bis zur Mitte der geplanten, strallen-
seitigen Fassade des Hauptgeb&udes interpoliert werden.

Ein Hohenbezugspunkt wird im Bebauungsplan wegen der besseren Lesbarkeit in
der privaten Verkehrsflache beziehungsweise Strallenverkehrsflache dargestellt.
Die StraRenendausbauhshen kénnen von diesem Hohenbezugspunkt abweichen.

Oberer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Héhe der baulichen Anlagen ist der
Dachfirst. Als First bezeichnet man den oberen Abschluss des Steildaches eines
Gebaudes, an dem die geneigten Dachflaichen zusammentreffen.

b) Firsthéhe

Die Firsthéhe (FH) der Gebdude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt fur die
Ermittlung der Héhe baulicher Anlagen bis zum oberen Bezugspunkt fiir die Er-
mittlung der Héhe baulicher Anlagen. Die Firsthéhe darf 10,0 m nicht Uberschrei-
ten.
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Durch die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe von maximal 10,0 m wird flr
diesen riickwértigen Bereich der Siedlung eine stédtebaulich vertragliche maxi-
male Héhe des Gebaudes definiert. Auch orientiert sich die festgesetzte maximale
Firsthhe an en entsprechenden Festsetzung aus dem Ursprungsbebauungsplan.

3.3 Bauweise, Baugrenzen, liberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind nur Einzelhauser. Der iberbaubare Bereich orientiert sich entlang
der Grundstiicksgrenzen mit einem 3,0 m breiten Grenzabstand nach Norden so-
wie Westen und nach Siiden mit einem 5,0 m breiten Grenzabstand. Der tiberbau-
bare Bereich hat dartiber hinaus eine Breite von 25,0 m, um zum einen die dstlich
zum Erhalt festgesetzten Baume zu schiitzen und zum anderen eine ausreichende
Flexibilitat beziiglich der Planung und Errichtung einer Bebauung zu ermdglichen.

Der Abstand von 5,0 m resultiert aus dem erforderlichen Abstand beziehungs-
weise zum Schutz des sidlichen Pflanzstreifens, welcher im Ursprungsbebau-
ungsplan festgesetzt wurde. Es soll eine Bebauung in der sogenannten zweiten
Reihe erfolgen, um das verhaltnismafRig groBe Grundstiick entsprechend flr eine
Nachverdichtung zu geben.

Hierdurch wird eine Bebauung in zweiter Reihe erméglicht, die sich hinsichtlich der
Bauweise an die bestehende umliegende Bebauung der Siedlung orientiert und
einflgt. :

3.4 Verkehrsflachen, Erschliefung

Der Anderungsbereich wird tiber die Dorfstra3e an das értliche Verkehrsnetz an-
gebunden. Die Flache des Allgemeinen Wohngebietes ist ca. 60 bis 65 m von der
DorfstraRe entfernt. Daher wird als Zufahrt von der Dorfstrae zum rickwartigen
Bereich des Plangebietes eine 4,0 m breite private StraRenverkehrsflache festge-
setzt, um die ErschlieBung planungsrechtlich sicherzustellen. Die Breite von 4,0 m
ist ausreichend um eine gesicherte Zufahrt zu gewahrleisten.

Bei der Organisation des ruhenden Verkehrs ist darauf zu achten, dass ein Einsatz
von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ungehindert zu dem  Grund-
stiick erfolgen kann. : '

3.5 Erhaltungsgebot fiir Baume

Im Anderungsbereich stocken zwei Uralt-Eichen. Die Baume mit Stammdurchmes-
sern von rund 120 cm pragen weithin das Ortsbild mit, sorgen durch Beschattung
und luftfilternde Wirkung fiir eine positive Beeinflussung des Lokalklimas und wei-
sen potentielle Lebensraumqualitdten fur Végel und Flederméduse auf. Mittels
zeichnerischer. Festsetzung fur die Erhaltung von Bdumen werden diese Bdume
langfristig gesichert. Sollte es aus Grinden des Vitalitatsverlustes und der Ver-
kehrssicherheit eine Beseitigung der Baume erforderlich sein, sind diese gleichar-
tig, d. h. durch Neupflanzung hochstammiger Eichen zu ersetzen.

Wihrend der Bauarbeiten sind die Baume fachgerecht vor Schaden zu schitzen

4.  Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

Die Ortlichen Bauvorschriften Giber die Gestaltung sind gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 89 BauO NRW als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen.
Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stadtebaulich wirksame Ge-
staltungselemente zu regeln. Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf
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Stadt Tecklenburg ~ Bebauungsplan Nr. 18 ,Ostlich der evangelischen Kirche®, 1. Anderung 6

das Erscheinungsbild des Baugebietes insgesamt Einfluss haben. Diese Festset-
zungen sollen den Rahmen fiir eine einheitliche, aber nicht uniforme stadtebauli-
che Gestaltung setzen und sind so gewéhlt, dass den Bauherren ein Spielraum bei
der individuellen Gestaltung ihrer Gebdude verbleibt. -

Die nachfolgenden ortlichen Bauvorschriften wurden aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan (ibernommen und werden in dieser Anderung fortgefuhrt.

4.1 Dachform

Fur alle Baukorper, die nicht als Nebenanlagen und Garagen im Sinne der §§ 12
und 14 BauNVO gelten, sind nur geneigte Décher zulassig.

Diese Festsetzung resultiert aus der entsprechenden Festsetzung des Ursprungs-
bebauungsplanes und wird in dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
tibernommen. Da im umliegenden Siedlungsbereich ausschlielliche bauliche
Hauptanlagen mit geneigten Dachern vorherrschend sind, wird mit dieser Festset-
zung das bestehende Ortsbild fortgefuhrt und eine geordnete Stéadtebauliche Ent-
wicklung sichergestellt.

4.2 eingetragene Dachneigungsbereiche

Fur alle Baukérper, die nicht als Nebenanlagen und Garagen im Sinne der §§ 12
und 14 BauNVO gelten, sind die im Plan eingeschriebenen Dachneigungsbereiche
einzuhalten.

Diese Festsetzung resultiert aus der entsprechenden Festsetzung des Ursprungs-
bebauungsplanes und wird in dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
tibernommen. Mit dieser Festsetzung soll den potenziellen Bauherren die Méglich-
keit gegeben werden, bauliche Nebenanlagen gegebenenfalls auch mit Flachda-
chern errichten zu kénnen. Diese Festsetzung steht nicht im Widerspruch zu der
Ortlichen Bauvorschrift 4.1, da bauliche Nebenanlagen optisch den baulichen
Hauptanlagen untergeordnet sind und daher nicht den gleichen Stellenwert hin-
sichtlich der Pragung des Ortsbildes haben wie bauliche Hauptanlagen. Auch soll
durch diese Festsetzung den Bauherren einen gewissen Spielraum an Flexibilitat
zur Nutzung der Grundstiicke gegeben werden.

4.3 Dachaufbauten,—einschnitte

Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte sind bis maximal zu 40 % der je-
weiligen Traufseite zuldssig und missen einen Abstand von mindestens 2,0 m
vom Ortgang beziehungsweise Walmgrat einhalten.

Diese Festsetzung resultiert aus der entsprechenden Festsetzung des Ursprungs-
bebauungsplanes und werden in diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
tbernommen, mit dem Ziel, das bestehende Ortsbild zu erhalten und die bisher
geordnete stédtebauliche Entwicklung fortzuftihren.

4.4 Dachgeschoss als Vollgeschoss:

Die ausnahmsweise Uberschreitung der Zahl der Vollgeschosszahl kann dann zu-
gelassen werden, wenn es sich bei dem zusatzlichen Vollgeschoss um ein Dach-
~ geschoss im Sinne des § 2 Abs. 5 Nr. 3 BauO NRW handelt.

Diese Festsetzung resultiert aus der entsprechenden Festsetzung des Ursprungs-
bebauungsplanes und wird in dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
ubernommen. Mit dieser Festsetzung soll den Bauherren ermdglicht werden, das
Dachgeschoss der baulichen Hauptanlage besser ausnutzen und somit gegebe-
nenfalls eine Einliegerwohnung schaffen zu kénnen, unter der Voraussetzung,

L
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dass ebenfalls die {ibrigen Festsetzungen im Bebauungsplan eingehalten werden.

‘Auch soll mit dieser Festsetzung den Bauherren eine gewisse Flexibilitat hinsicht-

lich der Planung, Errichtung oder zukiinftigen Veranderungen der baulichen Haupt-
anlage gegeben werden, mit dem Ziel das bestehende Ortsbild zu erhalten und die
bisher geordnete stiadtebauliche Entwicklung fortzufiihren.

4.5 Dachneigung

Die Dachneigung betragt zwischen 28° und 52°.

Fiir Nebenanlagen und Garagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO sind abwei-
chend auch Flach- bzw. flachgeneigte Décher zul&ssig.

Die festgesetzte Dachneigung zwischen 28° und 52° resultiert aus der entspre-
chenden Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes und werden in diese 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 18 ibernommen mit dem Ziel, das bestehende
Ortsbild zu erhalten und die bisher geordnete stédtebauliche Entwicklung fortzu-

~ fuhren. Mit dieser Festsetzung soll den potenziellen Bauherren die Mdglichkeit ge-

geben werden, bauliche Nebenanlagen gegebenenfalls auch mit Flachdéchern er-
richten zu kénnen. Diese Festsetzung steht nicht im Widerspruch zu der Ortlichen
Bauvorschrift 4.1, da bauliche Nebenanlagen optisch den baulichen Hauptanlagen
untergeordnet sind und daher nicht den gleichen Stellenwert hinsichtlich der Pra-
gung des Ortsbildes haben wie bauliche Hauptanlagen. Auch soll durch diese
Festsetzung den Bauherren ein gewisser Spielraum an Flexibilitat zur Nutzung der
Grundstticke gegeben werden. :

5. Immissionsschutz

5.1 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, hier: Schallschutzmanahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der rdumlichen Nahe zur Kreisstrale 24 Im Bocketal und der aus dem
Verkehr daraus resultierenden maglichen Larmbelastung, die auf das Plangebiet
einwirken kénnen, wird folgende Textliche Festsetzung in die Anderung des Be-
bauungsplanes aufgenommen:

Schallschutz von Schlafr@umen:

Im Plangebiet sind zum Schutz von Schlafrdumen gegeniiber maoglichen
Schallimmissionen der Strale Im Bocketal bei Neubau bzw. baulichen An-
derungen im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen bzw. zum
Schlafen geeigneten Raumen schallgedampfte Luftungssysteme vorzuse-
hen, welche die Gesamtschallddmmung der AuBRenfassaden nicht ver-
schlechtern dirfen. Ausgenommen hiervon sind Fenster an den komplett
von der StraRe /m Bocketal abgewandten Fassadenseiten und Raume, die
sich von ruhiger Seite beliiften lassen. Alternativ kann auf schallgedampfte
Luftungssysteme bei einem entsprechenden gutachterlichen Einzelnach-
weis verzichtet werden. ‘

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die bestehende Regen- und Abwasserkanalisation der
Stadt Tecklenburg angeschlossen werden. '
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Anlieger haben zur Miillentsorgung ihre Mullsammelbehalter zur Dorfstrae zu
bringen. :

6.2 Soziale MalRnahmen

Soziale Mafnahmen werden bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes nicht er-
forderlich. :

6.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18
,Ostlich der evangelischen Kirche" befinden sich weder Baudenkmaler noch sons-
tige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Ob-
jekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt Tecklenburg
enthalten sind.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmélern werden nicht
bertihrt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ostlich der evangeli-
schen Kirche" sind keine Baudenkmale betroffen.

6.4 Altlasten

Im Geltungsbereich der 1. Anderung sind keine Altlasten bekannt. Der Gefahren-
verdacht kann daher vorbehaltlich der ordnungsbehérdlichen Einschétzung als
ausgerdumt gelten.

7. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt, keine Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgter vorliegen und keine Pflicht zur Durchfilhrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung besteht, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt und gemaf § 13a Abs. 2Nr. 1i. V. m. §13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend von der Durchfiihrung einer Umweltpra- -
fung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Auch die Festlegung
und Durchfilhrung von Kompensationsmafnahmen wird geman § 13a Abs. 2Nr. 4 -
BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig gelten.

Unabhangig von diesen planungsrechtlichen Vorgaben zum beschleunigten Ver-
fahren sind die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 in der Abwégung zu bertick-
sichtigen und das Gebot zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild gemaf § 1a Abs. 3 BauGB weiterhin zu beach-
ten.

Zwingend zu beachten sind ferner die Belange des Besonderen Artenschutzes ge-
mah §§ 44 ff BNatSchG.

7.1  Schutzgebiete/-festsetzungen

Fr den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wie auch fur an-
grenzende Flachen liegen keine Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
geschiitzten Landschaftsbestandteile, Naturdenkmale, geschutzte Biotope nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz/§ 42 LNatSchG NRW und Wasserschutzgebiete
VOor.
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Die nachstgelegenen Schutzgebiete des Natura 2000-Netzes befinden sich in ei-
ner Entfernung von ca. 500 m nordwestlich und ca. 300 m stidéstlich des Plange-
bietes. Es handelt sich hierbei um Teilflichen des FFH-Gebietes DE-3712-302
,Sandsteinzug Teutoburger Wald“. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet und
der bereits durch Siedlungszusammenhang gepragten Umgebung zwischen Plan-
gebiet und den betreffenden Teilbereichen des FFH-Gebietes ist nicht von einer
Beeintrachtigung des Schutzgebietsnetzes Natura 2000 auszugehen.

7.2 Bestehende Verhéltnisse

Bestehendes Planungsrecht: Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 18 sieht fuir

- den Anderungsbereich eine private Griinflache vor.

Realnutzung: Die mit der 1. Anderung zur Umnutzung vorgesehene Griinfliche
wird derzeit als umfangreiches Gartengrundstiick genutzt. Vorwiegende Fléchen-

" nutzung ist Zierrasen, der randlich durch Beete mit Ziergehdlzen eingefasst ist. Im

ostlichen Abschnitt des Anderungsbereiches befindet sich ein eher flachiger Ge-
holzbestand aus Nadelgehdlzen und einer Stechpalme zumeist héheren Alters,
und zwei Uralt-Eichen in unmittelbarer Nahe zur Grenze des Geltungsbereiches.

Ry

Abb.: Realnutzung im Anderungsbereich (Quelle Luftbild:
https://www.wms.nrw.de/geobasis/wms _nw_dop?

Der Anderungsbereich weist in seiner Eigenschaft als Ziergarten inmitten des
Brochterbecker Wohnsiedlungsbereiches eine dkologisch eher geringe Bedeutung
auf. Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch weist der Bereich aktuelle eine
Wohn-/Wohnumfeldfunktion auf. Es bestehen geringe Vorbelastungen aufgrund
von Schallimmissionen durch die nahe gelegene Kreisstrae. Wertgebende Struk-
turen/Elemente im Plangebiet sind die Uralt-Eichen im Osten des Anderungsbe-
reiches. Sie sind als ortsbildpragender Gehdlzbestand einzuordnen, der aufgrund
der Beschattungswirkung im Sommer und der luftfilternden Wirkung auch in sied-
lungsklimatischer Hinsicht von Bedeutung ist. Von einer Bedeutung als Niststand-
ort fiir Végel des Siedlungsraumes ist auszugehen, ggf. besteht bei Vorhandensein
von Baumhéhlen auch eine Quartiersfunktion fiir Fledermause (im Rahmen einer
Ortsbhesichtigung konnten vom Boden aus zwar augenscheinlich keine Hghlen
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festgestellt werden, ein Vorkommen ist dennoch nicht génzlich ausgeschlossen).
Auch eine Nutzung der sonstigen Gehdlze im Osten des Geltungsbereiches (Na-
delgehdlze, eine alte Stechpalme in unmittelbarer Nachbarschaft zur nérdlichen
Eiche) als Niststandort fir Vogelarten des Siedlungsraumes ist nicht auszuschlie-
Ben.

7.3 Beriicksichtiqung der Grundsétze zur nachhaltigen stédtebaulichen Ent-
wicklung

Bodenschutz gem. § 1a Abs. 2 BauGB/Berlicksichtigung des Gebotes der Innen-
entwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB

Die Grundsatze der sogenannten Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB,
fordern einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ein. Vor
dem Hintergrund der BauGB-Novellierung aus dem Jahre 2013 sind Kommunen
zudem gehalten, gemé&R § 1 Abs. 5 BauGB eine stédtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu betreiben. Demnach erfordert
es eine gesonderte Begriindung, wenn Flachenbedarfe nicht durch MaBnahmen
der Innenentwicklung befriedigt werden kénnen und daher Flachen, die land- oder
fortwirtschaftlich genutzt werden, in Anspruch genommen werden missen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachverdichtung innerhalb
des bebauten Ortsteiles. Durch die Umnutzung einer als groRflachiger Haus-/Zier-
garten genutzten Griinfliche wird die zusétzliche Schaffung von Wohnraum inner-
halb der bestehenden Siedlung erméglicht und dem Gebot der Innenentwicklung
somit geniige getan. '

Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung gem. §1 Abs. 5
BauGB/§ 1a Abs. 5 BauGB '

Im Hinblick auf eine nachhaltige Stadtentwicklung integriert der § 1 Abs. 5 BauGB

seit der BauGB-Novelle 2011 die Férderung des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung in das stadtebauliche Leitbild und verleiht diesen Themen damit eine her-
vorzuhebende abwagungsrelevante Bedeutung. Gemal der sog. Klimaschutz-
klausel des § 1a Abs. 5 BauGB soll den abwégungsrelevanten Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

Durch Uberbauung eines groRflachigen Ziergartens kommt es einer geringfugigen
Beeinflussung des lokalen Mikroklimas durch Schaffung neuer warmespeichern-
der Fliachen. Der Bebauungsplan sieht keine speziellen Festsetzungen zu Klima-
schutz/-anpassung vor, setzt aber zwingend den Erhalt der siedlungsklimatisch re-
levanten Uraltbdume an der Ostgrenze des Geltungsbereiches fest.

7.4 Auswirkungen durch Umsetzung der Planung

Durch die Planung werden keine fiir den Naturraum wertvollen Bereiche in An-
spruch genommen. Durch Uberbauung der bislang unbefestigten Gartenflache mit
Gebsude und Nebenanlagen entsteht kleinflachig eine Beeintréchtigung der
Schutzgiiter Boden (Verlust von Bodenfunktionen) und Wasser (Verringerung der
Grundwasserneubildung), die als nicht erheblich eingestuft werden. Wertgebende
Elemente im Plangebiet sind insbesondere die zwei vorhandenen Uralt-Eichen, die
zum Erhalt festgesetzt sind.

7.5 Artenschutzrechtliche Belange

Mit Einfuhrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz geméﬂ
§§ 44 ff BNatSchG gelten auch fiir bauleitplanerisch zulassige Vorhaben im Sinne
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des §18 Abs.2 Satz1 die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG. Hierzu zahlen das Tétungsverbot gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG, das Stérungsverbot gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und das
Schadigungsverbot geméaR § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG. Somit ist auch in
Bauleitplanverfahren die Betroffenheit streng geschiitzter Arten nach Anhang IV
FFH-Richtlinie und européischer Vogelarten zu prifen. -

Von einer essentiellen Bedeutung als Lebensraum fiir geschiitzte Tierarten ent-
sprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. einer Zerstdrung relevanter Tierlebens-
raume und einem Versto gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ist
nicht auszugehen, sofern folgende Vorgaben zu Fall- und Schnittzeitpunkten be-
stehender Gehdlze beachtet werden: Die Beseitigung von Bdumen aufierhalb des
Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch genutzten Grundflachen,
Hecken, lebenden Zaunen, Gebiischen und anderen Gehélzen ist aus Griinden
des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSchG im Zeitraum zwischen dem
1. Méarz und dem 30. September nicht zulassig. Fur Bdume im Bereich privater
Hausgérten gilt diese Regelung nicht, wird jedoch aus Griinden des Besonderen
Artenschutzes gemafR § 44 BNatSchG empfohlen. Anderenfalls ist vor Fall- oder
Schnittmafnahmen sicherzustellen, dass das Geholz nicht als Brut- oder Lebens-
statte fur Vogel oder Flederméause dient. Sollte dies der Fall sein, ist umgehend ein
Benehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde herzustellen. Die Beseitigung von
Hecken, lebenden Zaunen, Gebiischen und anderen Gehdlzen ist aus Grinden
des allgemeinen Artenschutzes geméaR § 39 BNatSchG im Zeitraum zwischen dem
1. Méarz und dem 30. September grundsétzlich nicht zuléssig. Details sind im Rah-
men der Baugenehmigung mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

8. Fldchenbilanz

Der Anderungsbereich setzt sich flichenanteilig aus folgenden Nutzungsarten zu-
sammen:

Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,3 zuzigl. Uberschreitungs- rund 1.016 m?
méglichkeit um 50 % der GRZ fir Garagen/Stellplatze und Zu-
fahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache
davon max. versiegelte Flache (45 %) rund 457 m?
davon min. Freiflache (55 %) rund 559 m?
Private Stralenverkehrsflache ' | rund 169 m?
z rund 1.185 m?
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. Verfahrensvermerk

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ostlich der evangeli-
schen Kirche" hat mit der Entwurfsbegriindung gem. & 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

NOM: covmwsme shupve DIS sobbammnn offentlich ausgelegen. Das Ergebnis der Abwa-

gung emgegangener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplanentwurf
bzw. die Entwurfsbegriindung eingeflossen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Tecklenburg
in seiner Sitzung am ................ den Bebauungsplan Nr. 18 ,Ostlich der evange-
lischen Kirche" sowie die Begriindung beschlossen.

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

Der Birgermeister

(Stefan Streit)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 30.01.2020
Lh/Mi/Su-305.206

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro !
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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