
 

 

 

M. 1:5000
M 1:5000

Stadt Tecklenburg 
 

Kreis Steinfurt 

Bebauungsplan Nr. 27 
„Tecklenburg Ost“ 

1. Änderung 

beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB 

- Satzung - 

Begründung 
gem. § 9 Abs. 8 BauGB 

 



Stadt Tecklenburg Bebauungsplan Nr. 27 „Tecklenburg Ost“, 1. Änderung 

 

N:\T2015\305 Tecklenburg\168 TE Ost Stork\BEG+TF-02-b-Lh.docx 

INHALTSVERZEICHNIS 

 Seite 

I.  Begründung 1 

1.  Grundlagen der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 27 
„Tecklenburg Ost“ 1 

1.1  Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes 1 
1.2  Aufstellungsbeschluss 1 
1.3  Änderungsbereich 1 
1.4  Flächennutzungsplan Entwicklungsgebot gemäß § 8 Abs. 2 Satz 1 

BauGB 1 

2.  Planungsanlass, -ziele 2 

3.  Inhalt des Bebauungsplanes 2 

3.1  Art der Nutzung 2 
3.2  Maß der baulichen Nutzung 3 
3.3  Bauweise, Baugrenzen, überbaubare Flächen 3 
3.4  Verkehrsflächen, Erschließung 3 
3.5  Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 3 

4.  Örtliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 
BauO NRW 3 

4.1  Dachneigungen/Dachform 3 
4.2  Firsthöhe 4 

5.  Immissionsschutz 4 

6.  Verwirklichung des Bebauungsplanes 5 

6.1  Ver- und Entsorgung 5 
6.2  Soziale Maßnahmen 5 
6.3  Denkmalschutz und Denkmalpflege 5 
6.4  Altlasten 5 

7.  Umweltprüfung/Naturschutzrechtliche Belange 5 

II.  Verfahrensvermerk 8 

 

Anlagen: Stadt Tecklenburg, Bebauungsplan Nr. 27 „Tecklenburg-
Ost“, Fachbeitrag Schallschutz für den Verkehrslärm, 
RP Schalltechnik, Osnabrück, 2. Februar 2015,  
Projekt-Nr. 14-070-01  

Fachgutachten zur artenschutzrechtlichen Prüfung (ASP) 
zum Bebauungsplan Nr. 27 „Tecklenburg Ost“ 
(Stadt Tecklenburg); BMS-Umweltplanung, Osnabrück,  
November 2014 

 



Stadt Tecklenburg Bebauungsplan Nr. 27 „Tecklenburg Ost“, 1. Änderung 

N:\T2015\305 Tecklenburg\168 TE Ost Stork\BEG+TF-02-b-Lh.docx 

1

I. Begründung 

1. Grundlagen der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 27 
„Tecklenburg Ost“ 

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes 

a) Baugesetzbuch – BauGB 
b) Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunut-

zungsverordnung) – BauNVO 
c) Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstel-

lung 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 Auf-
stellung der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 27 „Tecklenburg Ost“ 
beschlossen.  

1.3 Änderungsbereich 

Der Änderungsbereich liegt in der Stadt Tecklenburg, östlich der L 597, 
Pagenstraße und nördlich der Bogenstraße. Er umfasst dort das Flurstück 
377 der Flur Nr. 12, Gemarkung Tecklenburg. 

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

Der räumliche Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungsplanes 
Nr. 27 „Tecklenburg Ost“ ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Ände-
rungsbereich hat eine Größe von ca. 3.800 m². 

1.4 Flächennutzungsplan 
Entwicklungsgebot gemäß § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Tecklenburg weist für den Ände-
rungsbereich Wohnbauflächen (W) gemäß § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. 
Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet 
(WA) wird in diesem Änderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 27 
„Tecklenburg Ost“ nicht verändert. Somit sind die Festsetzungen der 
1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 27 „Tecklenburg Ost“ aus dem 
Flächennutzungsplan entwickelt. 
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2. Planungsanlass, -ziele 

Städtebauliche Ziele unterliegen stärker als viele andere Planungen 
Schwankungen, die sich aus stetig ändernden gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ergeben. Das Wirkungsgefüge vieler 
teilweise konträrer Ansprüche muss immer wieder in Deckung gebracht 
und neu geordnet werden. Dabei sind nicht nur öffentliche sondern auch 
private Belange zu berücksichtigen und gerecht gegeneinander und un-
tereinander abzuwägen. Zu den öffentlichen Belangen gehört auch die 
Aufgabe einer Kommune, im Sinne einer Daseinsfürsorge Bauflächen und 
Baugebiete für zukünftige städtebauliche Entwicklungen vorzuhalten bzw. 
zu entwickeln. Da für solche Entwicklungen fast immer landwirtschaftliche 
Flächen in Anspruch genommen werden müssen, gilt es mit diesen priva-
ten Belangen zu einem Ausgleich zu kommen. 

In der Stadt Tecklenburg ist vor allem die Ausweisung von Wohnbauflä-
chen auf Grund der besonderen topographischen Situation problematisch. 
Als städtebaulich sinnvolle Nachverdichtungsmöglichkeit bietet sich hierbei 
eine Fläche innerhalb der bereits vorhandenen Siedlung Alte Obstwiese in 
an. Dies ermöglicht es der Stadt, in einem bereits vollerschlossenen Bau-
gebiet Wohnbauflächen anzubieten. 

Der rechtskräftige Bebauungsplan sieht für den Änderungsbereich keinen 
überbaubaren Bereich vor. Dies soll in dieser 1. Änderung des Be-
bauungsplanes geändert werden, um eine bessere Ausnutzung des ge-
samten Grundstückes zu gewährleisten. 

Da es sich bei der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 27 „Tecklenburg 
Ost“ um eine Nachverdichtung von Flächen innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Bereiches handelt, erfolgt die Änderung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemäß § 13a BauGB. Ein 
Umweltbericht ist nicht erforderlich. 

3. Inhalt des Bebauungsplanes 

3.1 Art der Nutzung 

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO festgesetzt. Zu-
lässig sind nur die gemäß § 4 Abs. 2 Nr. 1 (Wohngebäude) BauNVO zu-
lässigen Nutzungen. Die regelmäßig zulässigen Nutzungen gemäß § 4 
Abs. 2 Nr. 2 und 3 sowie die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen ge-
mäß § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemäß § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO aus-
geschlossen.  

Um die städtebauliche Einbindung in das umgebende Wohngebiet zu ge-
währleisten, sind die regelmäßig zulässigen Nutzungen gemäß § 4 Abs. 2 
Nr. 2 und 3 sowie die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gemäß § 4 
Abs. 3 BauNVO im Änderungsbereich ausgeschlossen. Diese Nutzungen 
würden zu einer erheblichen Störung des Baugebietes führen. Hinzu 
kommt, dass die Erschließungssituation lediglich durch das vorhandene, 
durch enge Straßen und eine bewegte Topografie geprägte vorhandene 
Baugebiet erfolgen kann. Somit sind andere Nutzungen als Wohnnutzun-
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gen im Geltungsbereich der 1. Änderung aus städtebaulicher Sicht zu ver-
sagen. 

3.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung orientiert sich an den Maßzahlen des Ur-
sprungsbebauungsplanes und den Festsetzungen des unmittelbar an-
grenzenden Allgemeinen Wohngebietes an der Alten Obstwiese: Die Zahl 
der Vollgeschosse wird mit Z = II, die Grundflächenzahl GRZ = 0,4 und die 
Geschossflächenzahl GFZ = 0,5 festgesetzt. 

3.3 Bauweise, Baugrenzen, überbaubare Flächen 

Die Bauweise wird entsprechend der Festsetzung der unmittelbaren Um-
gebung ebenfalls als offene Bauweise gemäß § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. Zulässig sind nur Einzelhäuser. Dies entspricht den Festsetzun-
gen des Ursprungsbebauungsplanes. Die Baugrenzen bzw. der über-
baubare Bereich werden so festgesetzt, dass eine sinnvolle und städte-
baulich verträgliche Bebauung möglich ist. 

3.4 Verkehrsflächen, Erschließung 

Das Grundstück ist bereits durch die Straße Alte Obstwiese erschlossen. 
Diese wird weitergeführt und mit einer Wendeanlage mit einem Durch-
messer von 12 m ergänzt.  

3.5 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 

Garagen, überdachte Stellplätze (Carports) und Nebenanlagen werden im 
Bebauungsplan gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 
BauNVO dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen (der 
Bereich zwischen der Straßenbegrenzungslinie der erschließenden öffent-
lichen Verkehrsfläche bis zur Baugrenze) unzulässig sind. 

Ziel der Planung ist es zu erreichen, dass die Vorgartenbereiche durch ih-
re Grüngestaltung maßgeblich den Straßenraum mit prägen. Einbauten in 
Form von Garagen und Nebenanlagen würden diesem städtebaulichen 
Ziel entgegenstehen.  

Stellplätze hingegen werden auf allen Grundstücksteilen zugelassen. Hin-
tergrund ist hier die Tatsache, dass Stellplatzflächen nicht die massive 
Wirkung haben, wie zum Beispiel Garagen oder Carports. 

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

4.1 Dachneigungen/Dachform 

Für den Änderungsbereich des Bebauungsplanes wird folgende Festset-
zung bezüglich der Dachneigung getroffen: Die Dachneigung muss zwi-
schen 28° und 48° liegen. 
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Diese Festsetzung orientiert sich an den Maßgaben des Ursprungsbe-
bauungsplanes und wird aus Gründen des städtebaulichen Einfügens 
neuer Gebäude für den Änderungsbereich fortgeschrieben. Die Mindest-
dachneigung wird jedoch von 38° auf 28° reduziert, um Stadtvillen mit ei-
nem geraden 2. Vollgeschoss zu ermöglichen. 

Für Nebenanlagen und Garagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO sind 
abweichend auch Flach- bzw. flachgeneigte Dächer zulässig. 

4.2 Firsthöhe 

Die Firsthöhe wird im Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungs-
plan mit FH = 9,0 m festgesetzt. Diese Festsetzung ist vor dem Hinter-
grund erforderlich, dass 2 Vollgeschosse zugelassen werden, die umge-
bende Bebauung jedoch vornehmlich aus eingeschossigen Einfamilien-
häusern mit teilweise ausgebautem Dach besteht. Um hier auf der einen 
Seite Baurecht für sog. Stadtvillen zu schaffen, man andererseits aus 
städtebaulichen Gründen aber keine höheren Gebäude als die vorhande-
nen Gebäude der Umgebung zulassen will, wird die Firsthöhenbeschrän-
kung aufgenommen und mit 9,0 m festgesetzt. 

5. Immissionsschutz 

Die Stadt Tecklenburg beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 27 
„Tecklenburg Ost“ aufzustellen. Ziel der Aufstellung ist die planungsrecht-
liche Festsetzung von Wohnbauflächen. Bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes sind die Belange des Schallschutzes für die geplante Be-
bauungsstruktur im Plangebiet zu berücksichtigen. Maßgeblich ist dabei 
die Lärmvorsorge auf der Basis der DIN 18005 „Schallschutz im Städte-
bau“. 

Im Februar 2015 wurde ein Schallgutachten in Auftrag gegeben. Aufgabe 
dieser Untersuchung war es, die relevanten Emissionspegel der nahgele-
genen Landesstraße L 597 und deren Auswirkungen auf das Plangebiet 
zu berechnen. 

Die Berechnung hat ergeben, dass mit Überschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht im gesamten Plange-
biet zu rechnen ist. 

Zum Schutz der Gebäude sind im Bebauungsplan entsprechend die 
Lärmpegelbereiche II bis IV der DIN 4109 festzusetzen.  

Zusätzlich wird empfohlen, in den überwiegend zum Schlafen genutzten 
Räumen schallgedämmte Lüftungen vorzusehen, wenn in diesen Räumen 
Fenster in Richtung der Landesstraße orientiert sind. Eine Lüftung ist nicht 
erforderlich, wenn zusätzliche Fenster in den Fassaden vorgesehen sind, 
die nicht in Richtung der Landesstraße orientiert sind. 

Der Fachbeitrag Schallschutz wird als Anlage dieser Begründung beige-
legt. 
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6. Verwirklichung des Bebauungsplanes 

6.1 Ver- und Entsorgung  

Der Änderungsbereich kann an das vorhandene Schmutzwasser- und Re-
genwasserkanalnetz der Stadt Tecklenburg angeschlossen werden. An-
schlüsse liegen in dem Erschließungsstutzen unmittelbar westlich an den 
Geltungsbereich angrenzend. 

Die Fläche des Geltungsbereiches dieser 1. Änderung hat eine Gesamt-
größe von ca. 3.800 m². Danach ist die abflusswirksame Fläche größer als 
700 m² und entsprechend DIN 1986-100: 2008-05 ist ein Überflutungs- 
und Überlastungsnachweis zu erbringen. Grundleistungen von Grundstü-
cken nach DIN EN 752, d. h. bis 200 ha, die größere schadlos überflutbare 
Hof-, Parkflächen oder andere Außenanlagen entwässern, können nach 
DWA-A 118 bemessen werden. Dabei darf die Jährlichkeit des Berech-
nungsregens einmal in zwei Jahren nicht überschritten werden. Zur Reali-
sierung des Bebauungsplanes ist ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag 
zu erarbeiten.  

Der Sackgassenbereich „Alte Obstwiese“ wird in westlicher Richtung be-
reits durch Fahrzeuge des Dienstleisters Horst Marthen Städtereinigungs-
unternehmen GmbH entsorgt. Eine Entsorgung für die neu hinzukommen-
den Wohnhäuser kann an einem für die Behälter festgelegten Standplatz 
am Wendehammer vorgenommen werden. 

6.2 Soziale Maßnahmen 

Soziale Maßnahmen werden bei der Durchführung des Bebauungsplanes 
nicht erforderlich. 

6.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege 

Innerhalb des Änderungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 27 
„Tecklenburg Ost“ befinden sich weder Baudenkmäler noch sonstige 
Denkmäler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. 
Objekte, die im Verzeichnis des zu schützenden Kulturgutes der Stadt 
Tecklenburg enthalten sind. 

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmälern werden 
nicht berührt. Durch die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 27 
„Tecklenburg Ost“ sind keine Baudenkmale betroffen. 

6.4 Altlasten 

Im Änderungsbereich sind keine Altlasten bekannt. 

7. Umweltprüfung/Naturschutzrechtliche Belange 

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um eine Bebauungspla-
nung der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB han-
delt und keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 
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Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter bestehen, wird gemäß 
§ 13a Abs. 1 und Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB 
von der Durchführung einer Umweltprüfung und der Erstellung eines Um-
weltberichtes abgesehen. Auch die Festlegung und Durchführung von 
Kompensationsmaßnahmen wird gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht 
erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt 
oder zulässig gelten. Mögliche Einflussnahmen der Planung auf das 
Schutzgut Mensch werden unter dem Punkt Immissionsschutz behandelt. 

Die aktuelle Nutzung des Änderungsbereiches besteht aus einem Ge-
menge von Rasenfläche, Gehölzbestand (ein kleinflächiges Siedlungsge-
hölz mittleren Alters aus Laub- und Nadelgehölzen sowie Obstgehölz und 
Sträucher) und Gebäuden auf einer Fläche von rund 0,4 ha. Westlich und 
nördlich schließt sich eine Landesstraße (L 597 Pagenstraße) an, südlich 
und östlich bestehende Wohnbebauung. Durch die Änderung des Be-
bauungsplanes wird eine Überbauung der genannten Strukturen vorberei-
tet. Der Eingriff gilt wie oben beschrieben als grundsätzlich zulässig, aller-
dings sind nachfolgend genannte Aspekte des Artenschutzes zu beach-
ten.  

Artenschutzrechtliche Belange 

Mit Einführung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemäß 
§§ 44 ff BNatSchG ist auch in Bauleitplanverfahren gemäß § 18 Abs. 2 
Satz 1 BNatSchG die Betroffenheit streng geschützter Arten nach An-
hang IV FFH-Richtlinie und europäischer Vogelarten zu prüfen. Das Lan-
desamt für Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) hat hierbei für 
das Land Nordrhein-Westfalen eine naturschutzfachlich begründete Aus-
wahl von sogenannten planungsrelevanten Arten getroffen, die bei einer 
Artenschutzrechtlichen Prüfung zu berücksichtigen sind.  

Im Zuge der geplanten 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 27 wurde 
eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (ASP) vorgenommen. Der ar-
tenschutzrechtliche Fachbeitrag wird als Anlage Bestandteil der vorliegen-
den Begründung. Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgenden 
Ergebnissen: 

Im Rahmen der ASP wurde in 2014 eine avifaunistische Bestandserfassung mit fünf Er-
fassungsterminen durchgeführt und eine Bedeutung des Plangebietes für Fledermäuse 
auf Basis einer Potenzialanalyse abgeschätzt. Im Untersuchungsgebiet (Änderungsbe-
reich plus 100 m Puffer) wurden insgesamt 91 Brutreviere von 21 Brutvogelarten vorge-
funden, darunter drei gemäß Roter Liste Weserbergland bestandsgefährdete Arten (Feld-
sperling, Haussperling, Gartenrotschwanz), von denen der Gartenrotschwanz als in NRW 
planungsrelevante Art gilt. Streng geschützte Arten wurden nicht nachgewiesen. Hinsicht-
lich der Lebensraumeignung für Fledermäuse wurde eine mittlere Bedeutung des Unter-
suchungsraumes als Jagdhabitat ermittelt, potenzielle Quartiermöglichkeiten für baum-
bewohnende Fledermausarten wurden nicht festgestellt.  

Eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten durch potenziell mögliche bauliche Verände-
rungen bzw. Abriss vorhandener Gebäude(teile) kann laut artenschutzrechtlichem Gut-
achten für folgende Tierarten nicht gänzlich ausgeschlossen werden: 
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 Betroffenheit gebäudebewohnender Fledermäuse (hier: Zwergfledermaus, Kleine 
Bartfledermaus, Breitflügelfledermaus), 

 Betroffenheit der gefährdeten Vogelarten Feld- und Haussperling durch Verlust der im 
Änderungsbereich befindlichen Brutplätze. 

Unter Berücksichtigung folgender Vermeidungs- und vorgezogener Ausgleichsmaßnah-
men ist laut ASP kein Verstoß gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestände zu erwar-
ten: 

 zeitliche Beschränkung für den ggf. vorgesehenen Abriss einzelner Gebäudeteile auf 
die Zeit vom 01.07. bis 30.03. einschließlich ökologischer Baubegleitung im Hinblick 
auf potenziell betroffene Fledermäuse (Winterquartierkontrolle, bei positivem Befund 
mit anschließender Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehörde; ggf. Anwesen-
heit eines Fachkundigen während der Abrissarbeiten) 

 im Falle einer Beseitigung vorhandener Gebäude(teile): Installation von fünf 
Höhlenbrüterkästen bzw. Nisthöhlenkästen für die Arten Feld- und Haussperling im 
Umfeld der Planung vor Beginn der Abrissarbeiten 

Überdies wird auf die gesetzlichen Vorgaben gemäß § 39 BNatSchG zu Fäll- und 
Schnittzeitpunkten bestehender Gehölze hingewiesen. 
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II. Verfahrensvermerk 

Der Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 27 „Tecklenburg 
Ost“ hat mit der Entwurfsbegründung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit 
vom ……………. bis ……………. öffentlich ausgelegen. 

Nach Prüfung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt 
Tecklenburg in seiner Sitzung am ……………. den Bebauungsplan Nr. 27 
„Tecklenburg Ost“ sowie die Begründung beschlossen. 

 

Tecklenburg, den ………….. 

Der Bürgermeister 

 

.................................. 
        (Streit) 

 

 

 

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung: 

 

Osnabrück, den 19.08.2015 
Lh/Su-305.168 

 

.......................... 
(Der Bearbeiter) 
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 

Mit Inkrafttreten dieser 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 27 „Tecklenburg Ost“ treten 
die Festsetzungen des Ursprungsbauungsplanes für den Bereich der überlagerten Flä-
chen außer Kraft.  

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

Planungsrechtliche Festsetzungen: 

1. Gebietsart (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 

Allgemeines Wohngebiet (§ 6 BauNVO) 
Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur die Nutzungen gemäß § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zu-
lässig: 

- Wohngebäude.  

Die regelmäßig zulässigen Nutzungen gemäß § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 sowie die aus-
nahmsweise zulässigen Nutzungen gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemäß § 1 Abs. 5 
und 6 BauNVO unzulässig.  

 
2. Geschossflächenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO) 

Die Flächen von Aufenthaltsräumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen) ein-
schließlich der zu ihnen gehörenden Treppenräume und einschließlich ihrer Umfassungs-
wände sind auf die max. zulässige Geschossflächenzahl anzurechnen (§ 20 Abs. 3 
BauNVO). 

3. Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 
Abs. 6 BauNVO) 

Garagen, überdachte Stellplätze (Carports) und Nebenanlagen werden im Bebauungsplan 
dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen (der Bereich zwischen der 
Straßenbegrenzungslinie der erschließenden öffentlichen Verkehrsfläche bis zur Baugren-
ze) unzulässig sind.  

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen, hier: Schall-
schutzmaßnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 

Entlang der Gebäudefronten, die mit einem Lärmpegelbereich gekennzeichnet sind, müs-
sen bei Errichtung, Erweiterung, Änderung oder Nutzungsänderung von Gebäuden in den 
zum nicht nur vorübergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Räumen die An-
forderungen an das resultierende Schall-Dämmmaß gemäß den ermittelten und ausge-
wiesenen Lärmpegelbereichen nach DIN 4109 – Schallschutz im Hochbau – erfüllt wer-
den.  

Lärmpegelbereich II = maßgeblicher Außenlärm 55 – 60 dB (A), 
erforderliches resultierendes Schalldämmmaß = 30 dB für Wohnungen und Büros. 



Stadt Tecklenburg Bebauungsplan Nr. 27 „Tecklenburg Ost“, 1. Änderung 

N:\T2015\305 Tecklenburg\168 TE Ost Stork\BEG+TF-02-b-Lh.docx 

2

Lärmpegelbereich III = maßgeblicher Außenlärm 61 – 65 dB (A), 
erforderliches resultierendes Schalldämmmaß = 35 dB für Wohnungen und 30 dB für Bü-
ros. 

Lärmpegelbereich IV = maßgeblicher Außenlärm 66 – 70 dB (A), 
erforderliches resultierendes Schalldämmmaß = 40 dB für Wohnungen und 35 dB für Bü-
ros. 

In den überwiegend zum Schlafen genutzten Räumen mit Fenstern in den lärmbelasteten 
Bereichen der gekennzeichneten Gebäudefronten über 50 dB(A) in der Nacht sind schall-
gedämmte Lüftungen vorzusehen.  

Eine schallgedämmte Lüftung ist nicht erforderlich, wenn zusätzliche Fenster in den Berei-
chen vorgesehen sind, die keine nächtliche Überschreitung der Orientierungswerte, ge-
mäß DIN 18005 – Schallschutz im Städtebau – aufweisen. 

5. Anforderungen des Besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) 

Bei Abriss vorhandener Gebäude(teile) im Änderungsbereich:  

- zeitliche Beschränkung der Abrissarbeiten auf die Zeit vom 01.07. bis 30.03., im Zeit-
raum vom 15.10. bis 30.03. einschließlich ökologischer Baubegleitung mit Winter-
quartierkontrolle im Hinblick auf potenziell betroffene Fledermausarten. 

- Installation von fünf Höhlenbrüterkästen bzw. Nisthöhlenkästen für die Arten Feld- 
und Haussperling im Umfeld der Planung vor Beginn der Abrissarbeiten. 

 

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

Für den Änderungsbereich gelten folgende Festsetzungen: 

Dachneigungen (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO): 

1. Dachneigung 
 Die Dachneigung beträgt zwischen 38° und 48°. 

Für Nebenanlagen und Garagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO sind abweichend 
auch Flach- bzw. flachgeneigte Dächer zulässig. 
 
HINWEISE 
 
1. Bodenfunde 

Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmäler, (kulturgeschichtliche sowie erdge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veränderungen 
und Verfärbungen in der natürlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Ihre 
Lage im Gelände darf nicht verändert werden. Die Entdeckung von Bodendenkmä-
lern ist der Stadt als Untereren Denkmalbehörde und der LWL-Archäologie für West-
falen, Außenstelle Münster (Tel. 0251/591-8911) unverzüglich anzuzeigen (§§ 15 
und 16 DSchG).  
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2.  Altablagerungen 
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen ge-
funden werden, ist unverzüglich die Untere Abfallbehörde (Kreis Steinfurt) zu be-
nachrichtigen. 

 
3.  Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 

(BGBl. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBl I S. 1548 
geändert worden ist. 

 
4. Versorgungsträger: 

SWL Verteilungsnetzgesellschaft mbH: 
Im Geltungsbereich dieser 1. Änderung des Bebauungsplanes sowie im angrenzen-
den Straßenland befinden sich Stromversorgungsleitungen der SWL. Sollte im Be-
reich der Versorgungsleitungen Tiefbauarbeiten durchgeführt werden, muss vor Be-
ginn der Arbeiten eine Einweisung durch die SWL erfolgen. 
 

5. Für den Abriss/Teilabriss der Gebäude sind vorgezogene artenschutzrechtliche Aus-
gleichsmaßnahmen sowie Bauzeitenbeschränkungen erforderlich. Diese sind im 
Rahmen der Abbruchgenehmigung unter Beteiligung der Unteren Landschaftsbehör-
de abzustimmen. 

 
6. Die Fläche des Geltungsbereiches hat eine Gesamtgröße von ca. 3.800 m². Danach 

ist die abflusswirksame Fläche größer als 700 m² und entsprechend DIN 1986-100: 
2008-05 ist ein Überflutungs- und Überlastungsnachweis zu erbringen. Grundleistun-
gen von Grundstücken nach DIN EN 752, d. h. bis 200 ha, die größere schadlos 
überflutbare Hof-, Parkflächen oder andere Außenanlagen entwässern, können nach 
DWA-A 118 bemessen werden. Dabei darf die Jährlichkeit des Berechnungsregens 
einmal in zwei Jahren nicht überschritten werden. Zur Realisierung des Bebauungs-
planes ist ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag zu erarbeiten. 
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- Satzung -

Bebauungsplan Nr. 27

"Tecklenburg Ost"

1. Änderung

OT Tecklenburg

Kreis Steinfurt

Stadt Tecklenburg

beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Quellenverweis:

© Geobasisdaten Kreis Steinfurt

Stand vom:

Aktenzeichen:  15-00502

14.01.2015

2015

nach der öffentlichen Auslegung geändert

durch Satzungsbeschluss vom ..................

von:

Dachneigung 38°- 48°

zu:

Dachneigung 28°- 48°.

Hinzufügen der maximalen Firsthöhe (FH)

von 9,0m.


