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Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 BauGB
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VERFAHREN Rechtsgrundlagen:
(nicht erforderliche Verfahrensschritte sind zu streichen)
1. Baugesetzbuch (Bau
Aufstellungsbeschluss: geéndert durch Gese
Der Rat der Stadt Tecklenburg hat in seiner Sitzung am 20.07.2004
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Sudlich der Salm-Horstmar-Strafle* 2. Baunutzungsverordni
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB zuletzt geandert durc
am 24.09.2004 ortstblich bekanntgemacht worden.

Tecklenburg, den 27.09.2004

3. Planzeichenverordnu
machung vom 08.12.

4. Landesbauordnung P
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Zeichenerlauterung

Art der baulichen Nutzung
WA allgemeines Wohngebiet
MaR der baulichen Nutzun
B
TH4,00  Traufhdhe als Hochstmal
FH9.0  Firsthéhe als Hochstmal
0.3 Grundfiachenzahi
Geschossfliachenzahl

£Ad

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Strassenverkehrsflachen

==

Verkehrsflichen

Baugrenze,
uberbaubare Flache

Strassenbegrenzungslinien

)
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Offentliche Griinfliiche
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Pflanz- und Erhaltungsgebote

Umgrenzung zur Erhaltung von
Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen
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Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Bebauungsplan Nr. 15

"Stdlich der Salm-Horstmar-Stralle”
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Lamschutzwand
(h =min. 3,50 m, gemessen von OK Verkehrsfi.
angrenzender Gartenbaubetrieb)

dlagen:

tzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt

. durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359).

Jingsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

s&ndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

henverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) in der Fassung der Bekannt-

3vom 08.12.1986 BGBI. | S. 2253)

auordnung NRW (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NW S. 256

NAL DA =dat> nadnAart Airnh NRacats varm NQ NE 200N 12\ NN Q@ A0 | QMY NI 21900

Ortliche Bauvorschriften iiber die Ge
Gem. § 9 BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschrift ist ider

des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Sudlich der Salm-Horstn

2. Dachgestaltung
2.1 Dachformen

Far Baukoérper, die nicht im Sinne von § 12 und § 14 B:
gelten, sind nur geneigte D&cher zul&ssig.

2.2 Dachformen
Décher von Baukérpern, die nicht im Sinne von § 12 ur
Garagen gelten, mussen Dachneigungen zwischen 30¢
Bei zweigeschossiger Bauweise und Dachern von Staf
zwischen 22° und 35° eingehalten werden. Bei zweiges
Staffelgeschossen sind Drempelkonstruktionen unzulé:
Far Wintergarten kénnen ausnahmsweise geringere D.

2.3 Dachaufbauten- und -einschnitte
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis 40 % der
seite (Lange zwischen Schnittpunkten der senkrecht at
Dachhaut) zulassig.
Dachaufbauten und —einschnitte missen einen Abstan
Walmgrat einhalten. Dieses gilt nicht fur Sonnenkollekt

3. Einfriedungen
Als Grundsttickseinfriedungen sind an den straRenseiti
Mischformen aus lebender Hecke und dahinter liegend
Notwendige Zufahrten und Zugénge sind von dieser Vt
seitigen Grundsticksgrenze sind nur Einfriedungen mi

4. Gestaltung der Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge und k
Einstellplatze fur Kraftfahrzeuge und bewegliche Abfall

Anpflanzungen von Strauchern oder immer grinen Kle
Angrenzend an die 6ffentlichen StralRenverkehrsflache:
Die H6he der Hecken, Abpflanzungen und Rankgerust

Textliche Festsetzungen

1. Aligemeines Wohngebiet
In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten WA u
baubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauGB) und Tankstellen

2. Zahl der Wohnungen
In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) is
geb&ude nicht mehr als zwei Wohnungen zuléssig. D. |
und pro Doppelhaushélfte jeweils nur eine Wohnung zt

3. Bezugshdhen fiir die Ermittlung der Trauf- und Firs
3.1 Die Traufhohe ist nicht bindend fur Staffelgeschosse. A

angrenzenden ErschlieBungsstralle (unterer Bezugspt
AuBenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) in Fa
Bei Gebauden, die nicht an eine ErschlieRungsstrale ¢
Oberkante der ErschlieBungsstrafie gemessen in der h
ErschlieRungsstralle maRgebend, von der die Zufahrt :
das MaR von 2,0 m nicht unterschreiten. Die in der Plai
nicht far Dachgauben und Krippelwalme.

3.2 Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthéhe (I
ErschlieBungsstrale gemessen in Fassadenmitte. Bei
straf3e angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Ober
der Mitte der Zufahrt.

4. Nebenanlagen
In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten sind (

§ 14 BauNVO zwischen den Stralenbegrenzungslinien
unzulassig.

5. Stellplétze und Garagen
In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten sind (
(Carports) im Sinne des § 12 BauNVO zwischen den §
seitigen Baugrenzen unzuléssig.

6. Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern

Auf den festgesetzten Flachen bzw. als Grundsticksei
sind standortgerechte, einheimische Gehdlze anzupfla

7. Pflanzenliste:

Folgende Arten sind zulassig: Sorbus
Quercus robur - Stieleiche Salix ¢
Prunus avium - Vogelkirsche Corylu
Carpinus betulus - Hainbuche Cratae
Acer campestre - Feldahorn Prunus

Cornut

8. Baugrenzen
Untergeordnete Gebéaudeteile, die der passiven Energ
und Wintergérten, dlurfen die jeweiligen westlichen unc
und bis zu zwei Drittel der Geb&udebreite bzw. —tiefe L
Jedoch sind 1,5 m Abstand zur Stralenbegrenzungslir

9. Flidchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlic
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung
Gem. § 9 BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW

1.

2,

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem festgesetzten Geltungsbereich

des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Sudlich der Salm-Horstmar-Strafle.*

Dachgestaitun

2.1 Dachformen

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

2.2 Dachformen

Dacher von Baukoérpern, die nicht im Sinne von § 12 und § 14 BauNVO als Nebenanlagen und
Garagen gelten, mussen Dachneigungen zwischen 30° und 50° einhalten.

Bei zweigeschossiger Bauweise und Dachern von Staffelgeschossen missen Dachneigungen
zwischen 22° und 35° eingehalten werden. Bei zweigeschossiger Bauweise und Déchern von
Staffelgeschossen sind Drempelkonstruktionen unzuléssig.

Fur Wintergarten kénnen ausnahmsweise geringere Dachneigungen zugelassen werden.

2.3 Dachaufbauten- und -einschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis 40 % der Trauflange der entsprechenden Gebéude-
seite (Lange zwischen Schnittpunkten der senkrecht aufgehenden Mauerwerke/Giebel mit der
Dachhaut) zuléssig.

Dachaufbauten und —einschnitte missen einen Abstand von mind. 2,0 m vom Ortgang bzw.
Walmgrat einhalten. Dieses gilt nicht fur Sonnenkollektoren.

Einfriedungen :
Als Grundstiickseinfriedungen sind an den stralenseitigen Grenzen nur lebende Hecken sowie

Mischformen aus lebender Hecke und dahinter liegendem Zaun sowie Natursteinmauern zuldssig.
Notwendige Zufahrten und Zugénge sind von dieser Vorschrift ausgenommen. Entlang der stralen-
seitigen Grundstiicksgrenze sind nur Einfriedungen mit einer Héhe von max. 0,80 m zulassig.

Gestaltung der Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge und bewegliche Abfallbehéilter
Einstellplatze fur Kraftfahrzeuge und bewegliche Abfallbehalter sowie Mullboxen sind mit Hecken,

Anpflanzungen von Strauchern oder immer grinen Kletterpflanzen mit Rankgertsten abzuschirmen.
Angrenzend an die &ffentlichen StraBenverkehrsflachen sind die Regelungen der Nr. 2 einzuhalten.
Die Héhe der Hecken, Abpflanzungen und Rankgeruste darf 1,80 m nicht Gberschreiten.

Textliche Festsetzungen

1.

2

Allgemeines Wohngebiet
in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA und WA1 ist gem. § 1 Abs. 6 BauNVO Garten-

baubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauGB) und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauGB) unzuléssig.

Zahl der Wohnungen

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist gem. § 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB pro Wohn-
gebaude nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig. D. h., pro Einzelhaus sind nur zwei Wohnungen
und pro Doppelhaushélfte jeweils nur eine Wohnung zuléssig.

%} v[Sé Yéfqgj 7///1/1 wiise

e Bei der Auswah! der Baustoffe sollten folgende Prinzipien beachtet werden:
- Verwendung von Holzfenstern, natur oder offenporig lasiert; auf Baustoffe wie Kunststoff,
Aluminium oder Tropenholz ist nach Méglichkeit zu verzichten,
- Positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit
- Geringer Energieaufwand und schadstofffreie Herstellung,
- Regenerierbarkeit und Wiederverwertbarkeit,
- Angemessenheit von Material und Aufwand, d.h. méglichst geringer Material- und
- Transportaufwand, dezentrale Herstellung.

¢  Unndtige Versiegelung von Flachen sollte unterlassen werden.
Versiegelte Flachen verursachen bei Regenféllen ein verstérktes Wasseraufkommen, das zu
einer Uberlastung der Kanalisation fuhrt.
Darum sollten die Bauherren Flachen, die sie befestigen wollen, mit wasserdurchl&ssigen
Materialien versehen.
Das hat positive Auswirkungen fr:
- den natlrlichen Wasserkreislauf,
die Filterung des Wassers durch den Boden,
- die Bildung von Grundwasser,
die Bildung von pflanzenverfugbarem Wasser.
Auerdem sollten Flachdécher von Garagen und Carports begrint werden. Es sollten Pflanz-
substrate mit Wasser speichernden Eigenschaften, wie Blahton, Basaltlava oder &hnliches
verwendet werden. Allerdings ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 die
Versickerungsfahigkeit des Bodens zu prufen.

e Fur die Bepflanzung der Gérten soliten heimische Strauch- und Baumarten verwendet werden,
da sie einer Vielzahl von Kleintieren den notwendigen Lebensraum bieten.

¢ Es wird empfohlen, eine Kompostierungsstelle auf jedem der Gartengrundstiicke vorzusehen.

e Der gesamte Bodenaushub aus den Baugruben sollte im Gebiet verbleiben und wieder im
Gelande eingebaut werden.

Méglichkeiten der Energie- und Wassereinsparung:

e  Energie kann durch Nutzung der Wintergérten als Sonnenkollektoren und durch Transport der
vorgewérmten Luft in die Wohnrdume eingespart werden.

e  Aktive Solarsysteme zur Brauchwassererwdrmung oder Raumheizung sowie die Anlage eines
Warmespeichersystems kénnen zur Energieeinsparung beitragen.

e  Fur die Wohnbauflachen solite die Regen- oder Brauchwassermnutzung vorgesehen werden.
Als Speichervolumen sollte je Wohneinheit oder 100 m* Wohnflache 4 m? zu Grunde gelegt
werden. Eine Nutzung kann erfolgen durch eine:
- Regentonne zur Gartenbewésserung,
- Regenwasserzisterne fur Gartenbewasserung, WC-Splilung und Waschmaschine.

Kriminalprévention
Es wird empfohlen, bei der Ausstattung der Gebaude vorwiegend im Erdgeschoss und Hochparterre

einbruchhemmende Fenster und Turen nach DIN V ENV 1627, Widerstandsklasse (WK) 2 zu
verwenden. — Siehe auch im Internet: www.polizei.propk.de
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Bezugshé&hen fiir die Ermittiung der Trauf- und Firstnonen .

3.1 Die Traufhéhe ist nicht bindend fir Staffelgeschosse. Als Traufhdhe (TH) gilt das MaR zwischen der

angrenzenden ErschlieBungsstraie (unterer Bezugspunkt) und den &uReren Schnittlinien von
AuRenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) in Fassadenmitte gemessen.

Bei Gebauden, die nicht an eine ErschlieBungsstrale angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die
Oberkante der ErschlieBungsstrae gemessen in der Mitte der Zufahrt. Bei Eckgrundsticken ist die
ErschlieBungsstraie malgebend, von der die Zufahrt auf das Grundstuck erfolgt. Die Traufhéhe darf
das Maf von 2,0 m nicht unterschreiten. Die in der Planzeichnung festgesetzten Traufhdhen gelten
nicht fur Dachgauben und Krippelwalme.

3.2 Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthdhe (FH) ist die Oberkante der anschliefenden

ErschlieBungsstrale gemessen in Fassadenmitte. Bei Gebauden, die nicht an eine Erschlieungs-
strafle angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der ErschlieRungsstrae gemessen in
der Mitte der Zufahrt.

Nebenanlagen

in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Gebaude als Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zwischen den Strafenbegrenzungslinien und den strallenseitigen Baugrenzen
unzuléssig.

Stellplitze und Garagen

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und uberdachte Stellplatze
(Carports) im Sinne des § 12 BauNVO zwischen den StraRenbegrenzungslinien und den stralen-
seitigen Baugrenzen unzuléssig.

Anpflanzen von Biumen und Strduchern
Auf den festgesetzten Flachen bzw. als Grundstickseinfriedung, Steliplatz- und Millboxgestaltung
sind standortgerechte, einheimische Gehdlze anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzenliste:
Folgende Arten sind zuléssig: Sorbus aucuparia - Eberesche
Quercus robur - Stieleiche Salix cinerea - Grauweide
Prunus avium - Vogelkirsche Corylus avallana - Hasel
Carpinus betulus - Hainbuche Crataegus laevigata - WeilRdorn
Acer campestre - Feldahorn Prunus spinosa - Schlehe

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Baugrenzen

Untergeordnete Gebaudeteile, die der passiven Energiegewinnung dienen, wie z. B. Glashauschen
und Wintergérten, durfen die jeweiligen westlichen und stdlichen Baugrenzen um maximal 3,0 m
und bis zu zwei Drittel der Gebaudebreite bzw. -tiefe und in der Héhe bis zur Traufe Uberschreiten.
Jedoch sind 1,5 m Abstand zur Straenbegrenzungslinie einzuhalten.

Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch Larmeinwirkungen des angrenzenden Gartenbaubetriebe

ist eine Larmschutzwand an dem dargesteliten Standort, in den dargestellten Langen und Abmes-
sungen zu errichten. Die Beschaffenheit der Larmschutzwand muss gewahrleisten, dass die schall
technischen Orientierungswerte der DIN 18005/05.87 — Beiblatt 1 fur allgemeine Wohngebiete nict
Uberschritten werden.

Die erforderliche Mindesthéhe von 3,50 m, gemessen von OK Verkehrsflache des &stlich angrenze
den Gartenbaubetriebes, darf nicht unterschritten werden.

Die Larmschutzwand ist mit Kletterpflanzen (Efeu, Jungfernrebe o. A.) zu begranen bzw. als
vegetatives System auszubilden.

Hinweise

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit
entdeckt werden. Die Entdeckungen sind der Stadt und dem Landschaftsverband Westfalen-Lipp
Westfalisches Museum fur Archaologie/Amt fur Bodendenkmalpflege, Munster (Tel. 0251/2105-2!
unverziglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG).

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden
unverzuglich die Untere Abfallbehérde (Kreis Steinfurt) zu benachrichtigen.

Es gilt die BauNVO 1990.

Bei der Gestaltung und Bebauung der Grundsticke sollten folgende Hinweise beachtet werden,
eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung im Bebauungsgebiet zu erreichen:

Die Gebaude sollten mit inren Fensteréffnungen weitestgehend nach Stden bzw. Stdwesten
orientiert werden, um durch passive Sonnenenergienutzung eine Energieeinsparung zu erreiche
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