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l. Begrundung

1. Grundlagen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16/
,Hofbauers Kamp*

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung) — BauNVvO

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 NRW

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Tecklenburg hat in seiner Sitzung am ......... die Auf-
stellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16/1 ,Hofbauers
Kamp* beschlossen.

1.3 Geltungsbereich der 4. Anderung

Der Geltungsbereich der 4. Anderung liegt in der Stadt Tecklenburg, west-
lich und nordlich der Gréafin-Anna-StralRe. Er umfasst dort die Flurstlicke
438, 439 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 299 und 435 der Flur Nr. 12,
Gemarkung Tecklenburg.

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

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16/l ,Hofbauers Kamp* ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Gel-
tungsbereich hat eine Grol3e von ca. 500 m2,

1.4 Fldchennutzungsplan
Entwicklungsgebot gemal 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg weist fur den Geltungs-
bereich Wohnbauflachen (W) geméall 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Die im
Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung lautet Kerngebiet
(MK). Somit sind die Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 16/l nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachen-
nutzungsplan der Stadt Tecklenburg wird im Wege der Berichtigung ge-
mal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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2. Planungsanlass, -ziele

Die Eigentumer des Grundstiickes Gemarkung Tecklenburg, Flur 12, Flur-
sticke 438 und 439 mdchten auf ihrem Grundstlck eine Stellplatzanlage
fur Kunden und Mitarbeiter errichten. Diese Stellplatzanlage soll dem in
Tecklenburg ansassigem Geschaft als Kundenparkplatz dienen und somit
den offentlichen Parkraum entlasten.

Das Grundstiick liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 16/1 ,Hofbauers Kamp®“. Da der Bebauungsplan eine Stellplatzanlage
an dieser Stelle ausschlief3t, beabsichtigt die Stadt Tecklenburg den Be-
bauungsplan einer 4. Anderung zu unterziehen.

Gegenstand dieser 4. Anderung ist zum einen die Anderung derjenigen
Textlichen Festsetzung, die die Anlage von Stellplatzen im Geltungsbe-
reich dieser Anderung explizit untersagt. Darliber hinaus wird die Plan-
zeichnung dahingehend erganzt, dass Uber den Uberbaubaren Bereich
hinaus die Signatur fir eine Stellplatzanlage aufgenommen wird. Die Fest-
setzung einer Grunflache im sudlichen Teil des Geltungsbereiches wird
zugunsten der Kerngebietsfestsetzung aufgegeben.

Am ursprunglichen stadtebaulichen Langfrist-Ziel einer Bebauung des
Grundstiickes wird weiterhin festgehalten. Da aus 6konomischen Griinden
vom Eigentimer zurzeit die Anlage von Stellplatzen einer Bebauung vor-
gezogen wird, ist diese Losung dem jetzigen Zustand aus drei Grinden
vorzuziehen:

1. Wenn Kunden und Mitarbeiter auf dem neu angelegten Stellplatz
parken, entlastet dies den Parkdruck im 6ffentlichen Raum.

2. Die Herrichtung des Grundstiicks in Form einer Stellplatzanlage ver-
hindert, dass bei Regenereignissen Boden, Schlamm etc. in die tiefer
gelegenen Bereiche der Bushaltestelle fliel3t.

3. Durch die Anlage der Stellplatze wird ein stadtebaulicher Missstand
in Form einer nicht gepflegten, dafir aber zentral gelegenen Flache
beseitigt.

Da es sich bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16/1 ,Hofbauers
Kamp“ um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt, wird die
4. Anderung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB erfolgen.
Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Artder baulichen Nutzung

An der festgesetzten Art der baulichen Nutzung Kerngebiet (MK) ergibt
sich keine Anderung.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

Am festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich in Bezug auf die
Grundflachenzahl eine Anderung. Die Grundflachen wird mit GRZ =1,0
festgesetzt.

3.3 Bauweise, Baugrenzen, ilberbaubare Flachen

An der Bauweise ergeben sich keine Anderungen. Der (iberbaubare Be-
reich wird jedoch verringert. Die urspringlich entlang der Grundstlicks-
grenze verlaufende Baugrenze wird zuriickgenommen. Hintergrund ist die
Tatsache, dass mittlerweile unmittelbar ndrdlich an das Grundstiick an-
grenzend eine Bebauung erfolgt ist, die mit einer Brandwand an das
Grundstiick im Geltungsbereich angrenzt. Mit der Veranderung der Bau-
grenze soll gewahrleistet werden, dass ein spéter zu errichtendes Gebau-
de hier anschlief3t und nicht durch Vor- und Zurtickspriinge die stadtebau-
liche Ordnung stort.

Zwischen der Baugrenze und der Grundstiicksgrenze wird eine Stellplatz-
flache St gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzt. Im Zusam-
menspiel mit Gberbaubarem Bereich und festgesetzter Stellplatzflache ist
die Anlage von Stellplatzen auf dem gesamten Grundstiick maglich.

3.4 Verkehrsflachen, ErschlieRung

Bezuglich der ErschlieBung und der Verkehrsflachen ergeben sich keine
Anderungen.

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen werden im
Bebauungsplan gemall 89 Abs.1 Nr.10 BauGB i.V.m. 812 Abs.6
BauNVO dahingehend geregelt, dass sie lediglich innerhalb des
Uberbaubaren Bereiches zulassig sind.

Nicht Uberdachte Stellplatze konnen im gesamten MK 2 des Geltungsbe-
reiches dieser 4. Anderung des B-Planes Nr. 16/l ,Hofbauers Kamp* er-
richtet werden.

4. Immissionsschutz

4.1 Schallimmissionen:

An der Immissionssituation kommt es zu leichten Veranderungen durch
die Anlage von Stellplatzen. Aufgrund der sehr geringen GréRRe der Stell-
platzanlage sind diese aber nicht als gravierend einzustufen.
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5. Verwirklichung des Bebauungsplanes

5.1 Ver- und Entsorgung

Anfallendes Oberflachenwasser des Geltungsbereiches der 4. Anderung
des Bebauungsplanes darf nicht auf die 6ffentliche StraRe geleitet, son-
dern muss an der Grundstticksgrenze aufgefangen und in die Kanalisation
geleitet werden.

5.2 Soziale MaRnahmen

Soziale MaRnahmen werden bei der Durchfiihrung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes nicht erforderlich.

5.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 16/l ,Hofbauers Kamp* befinden sich weder Baudenkmaler noch sons-
tige 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 beriihrt. Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16/1 ,Hof-
bauers Kamp* sind keine Baudenkmale betroffen.

5.4 Altlasten

Im Geltungsbereich der 4. Anderung sind keine Altlasten bekannt. Der Ge-
fahrenverdacht kann daher vorbehaltlich der ordnungsbehdérdlichen Ein-
schatzung als ausgerdumt gelten.

6. Umweltpriufung/Naturschutzrechtliche Belange

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um ein Vorhaben der In-
nenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt, keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzguter vorliegen und keine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, wird der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB aufge-
stellt und gemall §13a Abs.2 Nr.1 i.V.m. 8§13 Abs.2 und 3 Satz 1l
BauGB entsprechend von der Durchfiihrung einer Umweltprifung und der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Auch die Festlegung und
Durchfiihrung von Kompensationsmaf3hahmen wird gemal 8§ 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Mdgliche Einflussnahmen der
Planung auf das Schutzgut Mensch werden unter dem Punkt Immissions-
schutz behandelt.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung wird aktuell nicht genutzt. Der zu-
kinftig zur Uberbauung vorgesehene Bereich einschlie3lich des wegfal-
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lenden Verkehrsgriins sind bereits in Schotter ausgebaut. Somit werden
durch die Planung keine fir den Naturraum wertvollen Bereiche in An-
spruch genommen.

Artenschutzrechtliche Belange

Mit EinflUhrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaf
88 44 ff BNatSchG ist auch in Bauleitplanverfahren gemald 8§ 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG die Betroffenheit streng geschitzter Arten nach An-
hang IV FFH-Richtlinie und europaischer Vogelarten zu prifen.

Aufgrund der aktuellen Nutzung der Gberplanten Flache ist nicht von einer
essentiellen Bedeutung als Lebensraum flr geschutzte Tierarten entspre-
chend § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. einer Zerstérung relevanter Tierlebens-
raume und einem Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestan-
de auszugehen.
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Il. Verfahrensvermerk

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16/l ,Hofbauers
Kamp*“ hat mit der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom ................ bis ................ 6ffentlich ausgelegen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt
Tecklenburg in seiner Sitzung am ................ den Bebauungsplan
Nr. 16/1 ,Hofbauers Kamp* sowie die Begrindung beschlossen.

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

Der Burgermeister

(Streit)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 20.08.2015
Lh/Wi-305.180

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16/I ,Hofbauers Kamp* tre-
ten die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes und dessen Anderungen fur den
Bereich der tberlagerten Flachen aul3er Kraft.

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

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.

Gebietsart (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

1.1 Im Kerngebiet MK 2 sind sonstige Wohnungen gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
oberhalb des Erdgeschosses allgemein zulassig.

1.2 GemalRl 81 Abs.5 sowie Abs. 6 BauNVO sind Tankstellen gem. 8 7 Abs. 2
Nr. 5 sowie Abs. 3 Nr. 1 BauNVO unzulassig.

1.3 In den ausnahmsweise zulassigen zusatzlichen Vollgeschossen und Nicht-
Vollgeschossen oberhalb des 2. Vollgeschosses sind nur Wohnungen zulassig.

1.4 Im Kerngebiet MK 2 sind Vergniigungsstétten (8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

Zahl der Vollgeschosse (8 16 BauNVO)

Im festgesetzten Baugebiet darf die festgesetzte hochste Geschosszahl gem. § 16
Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise um ein Vollgeschoss uberschritten werden.

Abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)

Baukorper tiber 50 m Lange sind zulassig. Im Ubrigen gelten die Regelungen der of-
fenen Bauweise.

Festsetzung der Bezugspunkte zur Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen / Hohe
baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16, 18 BauNVO)

4.1 Als Traufhdhe gilt das Mal3 Gber Normal-Null (NN) bis zum Schnittpunkt der au-
Beren Schnittlinien von Auf3enwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt), ge-
messen in Fassadenmitte.

4.2 Als Firsthohe gilt das Mal3 Gber Normal-Null (NN) bis zur Oberkante Dachfirst,
gemessen in Fassadenmitte.

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 nur im tUberbaubaren Bereich zulassig
sind.

Nicht Uberdachte Stellplatze kénnen im gesamten MK 2 des Geltungsbereiches die-
ser 4. Anderung des B-Planes Nr. 16/l ,Hofbauers Kamp* errichtet werden.
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6. Pflanzgebot (8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a))
Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind als ge-
schlossene Geholzpflanzung aus einheimischen standortgerechten Vogelschutz- und
Nahrgeholzen anzulegen.
Pflanzabstand: 1,0 mx 1,5 m
Pflanzqualitat: 2 x v., Heister und Straucher

7. Anfallendes Oberflachenwasser des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes darf nicht auf die offentliche Stral3e geleitet, sondern muss an der
Grundsticksgrenze aufgefangen und in die Kanalisation geleitet werden.

HINWEISE

1. Bodenfunde
Dem Westfalischen Museum fir Archéologie/Amt fir Bodendenkmalpflege oder der
Stadt als Untere Denkmalbehorde sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche sowie
erdgeschichtliche Bodenfunde) oder Veréanderungen und Verfarbungen in der natirli-
chen Bodenbeschaffenheit unverziglich zu melden. Ihre Lage im Gelande darf nicht
verandert werden (88 15 und 16 DSchG NRW).

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

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

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