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l. Begrundung

1. Grundlagen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
,HowestralRchen*

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (Baunut-
zungsverordnung) — BauNVO

c) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) — PlanZV

d) Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

e) Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen — GO NRW

f)  Bauordnung Nordrhein-Westfalen — BauO

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Tecklenburg hat in seiner Sitzung am ......... die Auf-
stellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Howestralichen”
beschlossen.

1.3 Geltungsbereich der 7. Anderung

Der Geltungsbereich der 7. Anderung liegt in der Stadt Tecklenburg, stid-
lich des HowestralRchen und sudlich des Chalonnes-Platzes. Er umfasst
dort die Flurstiicke 238 und 239 sowie Teilbereiche des Flursticks 285 der
Flur Nr. 12, Gemarkung Tecklenburg.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Be-
grundung ersichtlich (vgl. Deckblatt).

Der rdumliche Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7 ,HowestralRchen® ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Gel-
tungsbereich hat eine GroéfRe von ca. 0,59 ha.

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

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg weist fur den Geltungs-
bereich Wohnbauflachen (W) gemalt § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO und Fla-
chen fir den Gemeinbedarf gemal § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB aus. Die in
diesem Anderungsverfahren angestrebten Nutzungsarten Mischgebiet
(M) sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Offentliche
Parkflache sind somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg wird im Wege der Berichti-
gung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

N:\T2016\305 Tecklenburg\181 BP 7 HowestraRchen\BEG+TF-02-b-Lh-Sp.docx



Stadt Tecklenburg

Bebauungsplan Nr. 7 ,HowestraRchen*, 7. Anderung 2

2. Planungsanlass, -ziele

AngestoRen durch Gesprache mit dem Eigentumer des Grundstuckes
HowestralRen Nr. 16 beabsichtigt die Verwaltung, fur einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7 ,Howestral3ichen®, der seit 1969 in Kraft getreten
ist, eine Anderung im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB
durchzufthren.

Ziel der Anderung ist es, fiir das Grundstiick HowestraRchen Nr. 16 eine
zur jetzigen Nutzung kompatible Erweiterungsmaoglichkeit zu schaffen und
auf der jetzigen Gemeinbedarfsflaiche im sudodstlichen Teil der
Umgriffsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule” die Voraussetzungen
zur Herstellung eines o6ffentlichen Parkplatzes zu schaffen.

Da die Ressource ,Boden* begrenzt ist, ist die Nachverdichtung in einem
bereits vollstandig erschlossenen und bebauten Gebiet erklartes stadte-
bauliches Ziel der Stadt Tecklenburg. Mit der VergroRerung des
Uberbaubaren Bereiches und der leichten Erhdhung der Mal3zahlen fur
das Grundstiuck HowestralRchen Nr. 16 wird diesem Planungsziel mit die-
ser Bebauungsplananderung Rechnung getragen.

Vor dem Hintergrund der BauGB-Novellierung aus dem Jahre 2013 sind
Kommunen gehalten, eine stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Malinahmen der Innenentwicklung zu betreiben (§ 1 Abs. 5 BauGB). Fur
das verhaltnismalig groRe Baugrundstick im Plangebiet soll durch die
Erweiterung des uberbaubaren Bereiches die Moglichkeit eines groflieren
Gebaudes geschaffen werden. Diese Optionen der Nachverdichtung sind
regelmaldig einer Flacheninanspruchnahme und Erweiterung am Sied-
lungsrand vorzuziehen.

Daruber hinaus soll durch die Ausweisung von offentlichen Stellplatzen die
Attraktivitat des Tourismusstandortes Tecklenburg gesichert und verbes-
sert werden. Gerade wahrend der Festspielsaison kommt es verstarkt zu
Engpassen in Bezug auf die Parkplatzsituation. Daher soll die im aktuellen
B-Plan als Erweiterungsflache fur die Schule festgesetzte und nicht mehr
bendtigte Flache nun dieser neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Da es sich bei der 7.Anderung des Bebauungsplanes Nr.7
.2Howestrallchen“ um eine Nachverdichtung und eine Malinahme der In-
nenentwicklung von Flachen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Bereiches handelt, wird die 7. Anderung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB erfolgen. Ein Umweltbericht
ist nicht erforderlich.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird unterschiedlich festgesetzt:

N:\T2016\305 Tecklenburg\181 BP 7 HowestraRchen\BEG+TF-02-b-Lh-Sp.docx



Stadt Tecklenburg

Bebauungsplan Nr. 7 ,HowestraRchen*, 7. Anderung 3

3.1.1 Mischgebiet (MI)

Im ndrdlichen Teil des Anderungsbereiches wird ein Mischgebiet (MI) ge-
mal § 6 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind gemal § 6 Abs. 2 BauNVO
folgende Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr.6 BauNVO), Tankstellen (§ 6 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO) sowie Vergnlugungsstatte (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) wer-
den genauso wie die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal} § 6
Abs. 3 BauNVO gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen. Die
ausgeschlossenen Nutzungen wurden zu einer erheblichen stadtebauli-
chen Stérung im Plangebiet selbst und im unmittelbar angrenzenden Be-
reich durch sehr grof3en Flachenbedarf (Gartenbaubetriebe), erhohtem
Verkehrsaufkommen (Tankstellen) oder Konflikte mit dem angrenzenden
Wohnen (Vergnugungsstatten) fuhren.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kdnnen in anderen Bereichen des
Stadtgebietes realisiert werden.

3.1.2Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung: Offentliche Parkfla-
che

Der sidliche Teil des Anderungsbereiches wird als Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die ausgewiesene Stellplatzflache soll als be-
wirtschafteter Parkplatz der Stadt Tecklenburg betrieben werden. Andere
Nutzungen als die Anlage eines Parkplatzes inkl. Zufahrten und die dazu
bendtigten baulichen Anlagen (z. B. Fahrscheinautomat etc.) sind nicht zu-
lassig.

3.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird nur im Mischgebiet (MI) bestimmt
und mit der Zahl der Vollgeschosse Z =1, einer Grundflachenzahl
GRZ = 0,6 sowie einer Geschossflachenzahl GFZ = 1,0 festgesetzt. Die
Hohe baulicher Anlagen wird mit OK = 10,0 m festgesetzt.

Diese Maldzahlen erlauben eine maldvolle Nachverdichtung auf dem zent-
ral gelegenen Grundstuck am Chalonnes-Platz und stellen gleichzeitig si-
cher, dass es zu keinen stadtebaulichen Missstanden in Bezug auf die
Bebauung der unmittelbaren Umgebung kommit.
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3.2.1 Bezugspunkt

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist die
Fahrbahnoberkante (Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache,
gemessen in der Mitte der geplanten, stral3enseitigen Fassade des
Hauptgebaudes. Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte
der stralenseitigen Gebaudeseite, so ist die Hohe um das Mal} der natur-
lichen Steigung oder des Gefalles zu verandern. Oberer Bezugspunkt fur
die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Gebaude (OK)
der baulichen Anlage.

Das vorhandene Gelande ist grundsatzlich im Ursprungsniveau zu belas-
sen. Bodenauffullungen bzw. -abgrabungen sind auf das bautechnisch no6-
tigste zu reduzieren. Auch zuldssige, durch die BaumalRnahme erforderli-
che Grundstlcksmodellierungen missen an den Grundsticksgrenzen auf
das vorhandene Gelandeniveau zuruckgefuhrt werden.

3.3 Bauweise, Baugrenzen, uberbaubare Flachen

Der uberbaubare Bereich im Mischgebiet (MI) orientiert sich entlang des
Howestralkchens mit einem 3 m breiten Grenzabstand zur Strallenver-
kehrsflache und der Parkplatzzufahrt sowie einem 5 m breiten Abstand zu
den sudlich und sudwestlich angrenzenden Grundstlicken. Angestrebt
wird eine Bebauung entlang der Stral’e. Hierdurch soll ein moglichst gro-
Rer Abstand zu der am sudlichen Grundstlcksrand entstehenden Stell-
platzflache eingehalten werden.

3.4 Verkehrsflachen, ErschlieRung

Der Anderungsbereich ist bereits (iber das Howestraichen an das ortliche
Verkehrsnetz angebunden. Die im Blockinnenbereich anzulegende Stell-
platzflache soll Uber eine neu zu schaffende Zufahrt zwischen der Schule
und dem Grundstlick Howestralden 16 erfolgen.

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne
der §§ 12 und 14 werden im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO dahingehend geregelt, dass sie in den
Vorgartenbereichen (der Bereich zwischen der Stral3enbegrenzungslinie
der erschlieRenden offentlichen Verkehrsflache bis zur Baugrenze) unzu-

lassiqg sind.

Ziel der Planung ist es zu erreichen, dass die Vorgartenbereiche durch ih-
re Grungestaltung mafRgeblich den Strallenraum mit pragen. Einbauten in
Form von Garagen und Nebenanlagen wirden diesem stadtebaulichen
Ziel entgegenstehen. Da die Einschrankung fur die Zulassigkeit dieser An-
lagen sich auf einen relativ schmalen Streifen beschrankt, sind keine er-
heblichen Einschrankungen der Ausnutzbarkeit der Grundsticke zu erwar-
ten.
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Stellplatze hingegen werden auf allen Grundstiicksteilen zugelassen. Hin-
tergrund 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 (iber 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, stad-
tebaulich wirksame Gestaltungselemente zu regeln. Stadtebaulich wirk-
sam sind Festsetzungen, die auf das Erscheinungsbild der geplanten
Wohnsiedlung insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sollen den
Rahmen fur eine einheitliche, aber nicht uniforme stadtebauliche Gestal-
tung setzen und sind so gewahlt, dass den Bauherren ein Spielraum bei
der individuellen Gestaltung ihrer Gebaude verbleibt.

Ein einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen ist vor allem deshalb
erforderlich, weil das Plangebiet sich in einem gewachsenen stadtebauli-
chen Umfeld befindet. Die Gestaltungsvorschriften werden sorgsam fest-
gesetzt, um auf der einen Seite dem Bauherren/Architekten genugend
Raum flir Kreativitat einzurdumen und gleichzeitig auf der anderen Seite
einem stadtebaulichen Missstand vorzubeugen. Daher wird fur den Plan-
bereich folgende Festsetzung getroffen:

4.1 Dachneigungen

Die Dachneigung darf im Mischgebiet (MI) zwischen 0° und 30° betragen.

5. Immissionsschutz

5.1 Schallimmissionen

Bei der Anderung des Bebauungsplanes sind die Belange des Schall-
schutzes flir die Anwohner zu bertcksichtigen. MalRgeblich ist dabei die
Larmvorsorge auf der Basis der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV). Aufgabe des Fachbeitrages Schallschutz war es, die
Schallemissionen zu ermitteln, die durch den Neubau der Stellplatzanlage
zu erwarten sind, und zu bewerten.

Die Berechnung hat ergeben, dass mit keinen Uberschreitungen der Im-
missionsgrenzwerte am Tag und in der Nacht in der Umgebung zu rech-
nen ist.

Der Fachbeitrag Schallschutz ,Ruhender Verkehrslarm® wird als Anlage
dieser Begrindung beigeflugt.
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6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorgung

Das im Bebauungsplan als Mischgebiet (MI) ausgewiesene Grundstlck ist
bereits bebaut und vollstandig erschlossen. Durch die moderate Erhohung
der Malizahlen kommt es zu keiner gravierenden Veranderung der Ver-
und Entsorgungssituation.

Fir die Stellplatzanlage sind — wo mdglich — versickerungsfahige Materia-
lien einzusetzen, so dass auch hier davon ausgegangen werden kann,
dass es zu keiner gravierenden Veranderung der schadlosen Abflihrung
des Oberflachenwassers kommit.

Dabei darf anfallendes Oberflachenwasser der beplanten Flache nicht auf
die oOffentliche Stralle geleitet, sondern muss an der Grundstucksgrenze
aufgefangen und in die Kanalisation geleitet werden. Ein entsprechender
Entwasserungsantrag ist vor der Bebauung des Flurstiickes 238 bei dem
Abwasserwerk der Stadt Tecklenburg einzureichen. Dabei ist bei einer ab-
flusswirksamen Flache groer als 700 m? und entsprechend DIN 1986-
100: 2008-05 ein Uberflutungs- und Uberlastungsnachweis zu erbringen.

6.2 Soziale MaRnahmen

Soziale Malknahmen werden bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich.

6.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 7 ,Howestralichen“ befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige
Denkmaler 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 Baudenkmalern werden
nicht berthrt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr.7
,2Howestralkchen® sind keine Baudenkmale betroffen.

6.4 Altlasten

Im Geltungsbereich der 7. Anderung sind keine Altlasten bekannt. Der Ge-
fahrenverdacht kann daher vorbehaltlich der ordnungsbehordlichen Ein-
schatzung als ausgeraumt gelten.

7. Umweltpriufung/Naturschutzrechtliche Belange

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt,
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter vorliegen und keine Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung besteht, wird der
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Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt und gemall §13a Abs.2 Nr.1 i.V.m. §13 Abs.2 und 3 Satz 1
BauGB entsprechend von der Durchfihrung einer Umweltprifung und der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Auch die Festlegung und
Durchfiuhrung von Kompensationsmaflinahmen wird gemaf § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Mogliche Einflussnahmen der
Planung auf das Schutzgut Mensch werden unter dem Punkt Immissions-
schutz behandelt.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung ist aktuell als parkahnliche Griinfla-
che genutzt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein Eingriff
durch Uberbauung der genannten Strukturen vorbereitet, die jedoch ge-
mafR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als grundsatzlich zulassig gilt. Allerdings
sind nachfolgend genannte Aspekte des Artenschutzes zu beachten.

Artenschutzrechtliche Belange

Mit EinfGhrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaf
§§ 44 ff BNatSchG ist laut § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG auch in Bauleit-
planverfahren die Betroffenheit streng geschutzter Arten nach Anhang IV
FFH-Richtlinie und europaischer Vogelarten zu prifen.

Von einer essentiellen Bedeutung als Lebensraum flr geschutzte Tierar-
ten entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. einer Zerstorung relevanter
Tierlebensraume und einem Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande ist nicht auszugehen sofern folgende Vorgaben zu Fall- und
Schnittzeitpunkten bestehender Geholze beachtet werden: Die Beseiti-
gung von Hecken, lebenden Zaunen, Gebuschen und anderen Gehdlzen
ist aus Grunden des allgemeinen Artenschutzes gemafl § 39 BNatSchG
im Zeitraum zwischen dem 1. Marz und dem 30. September nicht zulassig.
Fir Baume im Bereich privater Hausgarten gilt diese Regelung nicht, wird
jedoch aus Gruinden des Besonderen Artenschutzes gemaly § 44
BNatSchG empfohlen. Anderenfalls ist vor Fall- oder SchnittmalRnahmen
sicherzustellen, dass das Geholz nicht als Brut- oder Lebensstatte fur Vo-
gel oder Fledermause dient.

Insbesondere sind zum Schutz der Fledermause zu fallende Baume mit
Quartierpotenzial wie Hoéhlen, Stammrisse, Totholz o. &. in Stamm- oder
Astbereichen mit Durchmesser = 30 cm, vor den Fallarbeiten von einem
Sachverstandigen auf einen Besatz durch Fledermause zu uberprufen.
Sind Fledermause vorhanden, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Landschaftsbehdrde abzustimmen. Die Fallung von Baumen mit Quartier-
potenzial in Stamm- oder Astbereichen mit Durchmesser < 30 cm kann in
der Zeit zwischen Dezember und Februar bei langanhaltendem Frost ohne
Fledermausgutachter durchgefuhrt werden.
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Il. Verfahrensvermerk

Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr.7
,Howestralkchen“ hat mit der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom ................ bis ...l offentlich ausgelegen. Das
Ergebnis der Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in
den Bebauungsplanentwurf bzw. die Entwurfsbegrindung eingeflossen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt
Tecklenburg in seiner Sitzung am ................ die 7. Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 7 ,HowestralRchen“ sowie die Begrindung beschlossen.

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

Der Burgermeister

(Streit)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 11.04.2016
Lh/Sp-305.181

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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Stadt Tecklenburg Bebauungsplan Nr. 7 ,Howestralchen®, 7. Anderung 1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieser 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Howestralichen® treten
die die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes und dessen Anderungen fur den
Bereich der tberlagerten Flachen aulier Kraft.

Erganzend zu den Festsetzungen in zeichnerischer Form sind textliche Festsetzungen
vorgesehen und zwar

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

a) Mischgebiet (8 6 BauNVO)
Im Mischgebiet sind nur die folgenden Nutzungen gemal §6 Abs.2 Nr.1 bis
5 BauNVO zulassig:

1. Wohngebaude,

2.  Geschafts- und Burogebaude,

3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

b) Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ausgewiesenen Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: Offentliche

Parkflache sollen als bewirtschafteter Parkplatz der Stadt Tecklenburg betrieben

werden. Andere Nutzungen als die Anlage eines Parkplatzes inkl. Zufahrten und die

dazu bendtigten baulichen Anlagen (z. B. Fahrscheinautomat etc.) sind nicht zulas-

sig.
Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie

- von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert ist zulassig.
Geschossflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen)
einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Um-
fassungswande sind auf die max. zulassige Geschossflachenzahl anzurechnen (§ 20
Abs. 3 BauNVO).
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Mal3 der baulichen Nutzung / H6he baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
8§ 16, 18 BauNVO)

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist die Fahrbahn-
oberkante (Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte
der geplanten, stra3enseitigen Fassade des Hauptgebaudes. Steigt oder fallt das
Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der stralRenseitigen Gebaudeseite, so ist die
Hohe um das Mal} der natlrlichen Steigung oder des Gefalles zu verandern. Oberer
Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Gebaude
(OK) der baulichen Anlage.

Das vorhandene Gelande ist grundsatzlich im Ursprungsniveau zu belassen. Boden-
aufflllungen bzw. -abgrabungen sind auf das bautechnisch nétigste zu reduzieren.
Auch zulassige, durch die Baumalnahme erforderliche Grundsticksmodellierungen
mussen an den Grundsticksgrenzen auf das vorhandene Gelandeniveau zurlckge-
fuhrt werden.

Die Hohe der Gebaude (OK) darf 10,0 m nicht Gberschreiten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (89 Abs. 1 Nr.10 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 6 BauNVO)

Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen werden im Be-
bauungsplan dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen (der Bereich
zwischen der StralRenbegrenzungslinie der erschlieRenden offentlichen Verkehrsfla-
che bis zur Baugrenze) unzulassig sind.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO-NW

Fur den Geltungsbereich der 7. Anderung gelten folgende Festsetzungen:

a) Dachneigungen

Die Dachneigung betragt zwischen 0° und 30°.
HINWEISE
1. Bodenfunde

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler, (kulturgeschichtliche sowie erdge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. lhre

Lage im Gelande darf nicht verandert werden. Die Entdeckung von Bodendenkma-
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lern ist der Stadt als Untereren Denkmalbehérde und der LWL-Archaologie fur West-
falen, Aulenstelle Munster (Tel. 0251/591-8911) unverzuglich anzuzeigen (§§ 15
und 16 DSchG).

2. Altablagerungen
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen ge-
funden werden, ist unverzlglich die Untere Abfallbehdrde (Kreis Steinfurt) zu be-
nachrichtigen.

3. Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI | S. 1548
geandert worden ist.

4. Sollte es zu einer Fallung der im Gebiet vorhandenen Baume kommen, wird zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher VerstoRe empfohlen, den Fallzeitpunkt in den
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zu legen. Anderenfalls ist im Sinne
des besonderen Artenschutzes gemal® § 44 BNatSchG vor Fall- oder Schnittmal3-
nahmen sicherzustellen, dass das Gehdlz nicht als Brut- oder Lebensstatte flr Vogel
oder Fledermause dient.

5. Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften und VDI-Richtlinien) konnen wahrend der Dienststunden bei der
Stadt Tecklenburg, Fachbereich 60, Planen, Bauen und Umwelt, Untere Denkmalbe-
horde, Landrat-Schultz-Stralle 1, 49545 Tecklenburg eingesehen werden.

6. Durch baubedingte Versiegelung der Oberflache wird die Regenerierung des Grund-
wasservorkommens eingeschrankt. Die Versiegelung ist daher auf ein Mindestmal
zu beschranken. Zufahrten und Stellplatze sollten weitgehend mit wasserdurchlassi-
gen Materialien befestigt werden. Dies gilt insbesondere fur die im Plangebiet festge-
setzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache.

7. Anfallendes Oberflachenwasser der beplanten Flache darf nicht auf die offentliche
Stralde geleitet, sondern muss an der Grundstlcksgrenze aufgefangen und in die
Kanalisation geleitet werden. Ein entsprechender Entwasserungsantrag ist vor der
Bebauung des Flurstlickes 238 bei dem Abwasserwerk der Stadt Tecklenburg einzu-
reichen. Dabei ist bei einer abflusswirksamen Flache grofier als 700 m? und entspre-
chend DIN 1986-100: 2008-05 ein Uberflutungs- und Uberlastungsnachweis zu er-
bringen.

8. Insbesondere sind zum Schutz der Fledermause zu fallende Baume mit Quartierpo-
tenzial wie Hohlen, Stammrisse, Totholz o.a. in Stamm- oder Astbereichen mit
Durchmesser = 30 cm, vor den Fallarbeiten von einem Sachverstandigen auf einen
Besatz durch Fledermause zu Uberprufen. Sind Fledermause vorhanden, ist das wei-
tere Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehdrde abzustimmen. Die Fallung von
Baumen mit Quartierpotenzial in Stamm- oder Astbereichen mit Durchmesser
<30 cm kann in der Zeit zwischen Dezember und Februar bei langanhaltendem
Frost ohne Fledermausgutachter durchgefuhrt werden.
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PLANZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV 1990

1. Art der baulichen Nutzung

- Mischgebiete

2. MaR der baulichen Nutzung

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

5. Sonstige Planzeichen

Geschossflachenzahl

0,6 Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0K 10,0 m Oberkante, als Hochstmal

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

E Offentliche Parkflache

E:J Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

6. Anforderungen an die Gestaltung

DN 0°-30°| Dachneigung, als Mindest- und Héchstmaf

Stadt Tecklenburg

Kreis Streinfurt

Bebauungsplan Nr. 7
"HowestralRchen"

7. Anderung

beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

- Satzung -
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