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l. Begrundung

1.  Grundlagen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,,Pagen-
kamp-Siekland*

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung) — BauNVO

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung 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 Sitzungam ......... die Aufstellung der
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Pagenkamp-Siekland“ beschlossen.

1.3 Geltungsbereich der 6. Anderung

Der Geltungsbereich der 6. Anderung liegt in der Stadt Tecklenburg, 6stlich der
PagenstralR3e und nordlich der SieklandstraRe. Er umfasst dort die Flurstiicke 58,
59, 60, 61, 62, 63, 67, 68, 69, 71, 72, 73, 74, 130, 254, 255, 256, 288, 289, 290,
291, 292, 365 und 587 sowie in Teilbereichen das Flurstiick 515 der Flur Nr. 12,
Gemarkung Tecklenburg.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung
ersichtlich (vgl. Deckblatt).

Der raumliche Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Pa-
genkamp-Siekland® ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat
eine GrofRRe von ca. 1,5 ha.

Nordlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 27 ,Tecklenburg Ost“ und siidlich der Be-
bauungsplan Nr. 39 ,Sonnenwinkel” an.

1.4 Flachennutzungsplan - Entwicklungsgebot gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg weist fir den Geltungsbereich
eine Wohnbauflache (W) gemaf 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Die im Bebauungs-
plan festgesetzte Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) wird
in diesem Anderungsverfahren des Bebauungsplanes nicht verandert. Somit sind
die Festsetzungen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Pagenkamp-
Siekland“ aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

1.5 Verfahren

Da es sich bei der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Pagenkamp-Siek-
land“ um eine MafRnahme der Innenentwicklung von Flachen innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Bereiches handelt, wird die 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB erfolgen. Ein Um-
weltbericht ist nicht erforderlich.
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2. Planungsanlass, -ziele

Stadtebauliche Ziele unterliegen stérker als viele andere Planungen Schwankun-
gen, die sich aus stetig andernden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen ergeben. Das Wirkungsgeflige vieler teilweise kontréarer Anspri-
che muss immer wieder in Deckung gebracht und neu geordnet werden. Der Ur-
sprungsplan des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Pagenkamp-Siekland®“ stammt aus dem
Jahr 1966. Da die Festsetzungen des Ursprungsplans teilweise nicht mehr mit den
heutigen Anforderungen an Festsetzungen fiir Wohnbaugebiete Ubereinstimmen,
ist eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 notwendig.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind sehr eng gefasst worden, sodass
keine Entwicklungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten innerhalb der Bausubstanz
moglich sind. Sie entsprechen nicht mehr den heutigen Anspriichen. Da in diesem
Bereich der Siedlung ein Generationenwechsel stattfindet, sollen hier Anderungen
der textlichen Festsetzungen vorgenommen werden, um den Ausbau eines Dach-
geschosses und moderne Entwicklungsmdglichkeiten zulassen zu kénnen. Somit
ware auch ein Mehrgenerationenwohnen in einem Gebaude méglich, da Dachge-
schosse fir eine Wohnnutzung ausgebaut werden kénnen.

Berlicksichtigung des Gebotes der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB: Vor
dem Hintergrund der BauGB-Novellierung aus dem Jahre 2013 sind Stadt Teck-
lenburg gehalten, eine stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu betreiben (§ 1 Abs. 5 BauGB). Demnach erfordert es eine
gesonderte Begrindung, wenn Flachenbedarfe nicht durch MaRhahmen der In-
nenentwicklung befriedigt werden kdnnen und daher Flachen, die land- oder fort-
wirtschaftlich genutzt werden, in Anspruch genommen werden mussen. Da die
Ressource ,Boden’ begrenzt ist, ist die Nachverdichtung in einem bereits vollstan-
dig erschlossenen und bebauten Gebiet erklartes stéadtebauliches Ziel der Stadt
Tecklenburg. Mit der Zulassigkeit von Dachgauben und dem damit einhergehen-
den Ausbau des Dachgeschosses kann ein Mehrgenerationenwohnen und somit
mehrere Wohneinheiten in einem Gebaude realisiert werden. Dadurch wird

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Pagenkamp-Siekland*
i.d.F. der 5. und 5. vereinfachten Anderung behalten ihre Gliltigkeit.

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Der gesamte Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4
BauNVO festgesetzt. Zulassig sind im WA nur die regelmafiig zulassigen Nutzun-
gen gemani § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zuldssig sind die Nutzungen gemalRl 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3
BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
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- Anlagen fur Verwaltungen.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 6 BauNVO
werden gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese wirden den ge-
wachsenen Charakter des Wohngebietes nachhaltig stéren und werden daher fir
unzulassig erklart.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit der Zahl der Vollgeschosse Z = |, einer
Grundflachenzahl GRZ = 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl GFZ = 0,8 festge-
setzt.

3.2.1 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um den Charakter einer Einfamilienhaussiedlung zu gewahrleisten wird dartber
hinaus die Anzahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten pro Grundstiick festge-
setzt, d. h 2 Wohneinheiten pro Einfamilienhaus bzw. je eine Wohnung pro Dop-
pelhaushalfte. Diese Festsetzung verhindert, dass auf Grundstiicken mit Doppel-
hausern bis zu vier Wohneinheiten entstehen und den stadtebaulich beabsichtig-
ten Charakter der Siedlung zuwiderlaufen. Es wird eine maf3volle Verdichtung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes angestrebt.

3.3 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO fest-gesetzt.
Der Uberbaubare Bereich orientiert sich entlang der ErschlieBungsstra3en mit ei-
nem 3 m breiten Grenzabstand zur StraRenverkehrsflache.

3.4 Verkehrsflachen, ErschlielRung

Die ErschlieBung im Baugebiet erfolgt Uber die bereits im Ursprungsplan festge-
setzten Verkehrsflachen (Bogenstral3e). Durch die 6. Anderung des Bebauungs-
planes ergeben sich keine Anderungen bezlglich der verkehrlichen Situation.

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, tberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der §§ 12
und 14 werden im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 6 BauNVO dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen (der
Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie der erschlieenden offentlichen
Verkehrsflache bis zur Baugrenze) unzulassig sind.

Ziel der Planung ist es zu erreichen, dass die Vorgartenbereiche durch ihre Griin-
gestaltung maf3geblich den Strallenraum mit pragen. Einbauten in Form von Ga-
ragen und Nebenanlagen wirden diesem stadtebaulichen Ziel entgegenstehen.
Da die Einschrankung fir die Zulassigkeit dieser Anlagen sich auf einen relativ
schmalen Streifen beschrankt, sind keine erheblichen Einschréankungen der Aus-
nutzbarkeit der Grundstticke zu erwarten.

Stellplatze hingegen werden auf allen Grundsticksteilen zugelassen. Hintergrund
ist hier die Tatsache, dass Stellplatzflachen nicht die massive Wirkung haben, wie
zum Beispiel Garagen oder Carports.
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4, Ortliche Bauvorschriften
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

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

Ein einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen ist vor allem deshalb erfor-
derlich, da durch das Baugebiet sowohl Auswirkungen auf das angrenzende Orts-
bild als auch auf das Landschaftsbild zu erwarten sind.

4.1 Dachneigung

Die Dachneigung betragt zwischen 25° und 45°.

Fur Nebenanlagen und Garagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO sind abwei-
chend auch Flach- bzw. flachgeneigte Dacher zulassig.

4.2 Dachaufbauten, -einschnitte

Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte sind bis 40 % der Trauflange der
entsprechenden Gebaudeseite zulassig. Dachaufbauten missen einen Abstand
von mindestens 2,0 m vom Ortgang bzw. Walmgrat (gemessen von der Mitte der
Ansichtsflache zum Walmgrat) einhalten.

4.3 Einfriedungen

Als Grundstiickseinfriedungen sind im Bereich zwischen den Stral3enbegren-
zungslinien und den stralenseitigen Baugrenzen (Vorgartenbereich) lebende He-
cken, Mischformen aus lebender Hecke und dahinter liegendem Zaun sowie Na-
tursteinmauern zuldssig. Notwendige Zufahrten und Zugange sind von dieser Vor-
schrift ausgenommen.

Entlang der stral3enseitigen Grundstiicksgrenzen sind nur Einfriedungen mit einer
Hohe von max. 0,80 m zulassig.

5. Immissionsschutz

5.1 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier:
SchallschutzmalRnahmen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

In den Bereichen, die mit einem Larmpegelbereich gekennzeichnet sind, missen
bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&uden in
den nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Rau-
men die Anforderungen an das resultierende Schalldammmal gemaR den ermit-
telten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) erfillt werden.

Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Aul3enlarm 55 — 60 dB(A)
Larmpegelbereich 11l = malRgeblicher Aul3enlarm 60 — 65 dB(A)

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den larmbe-
lasteten
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Bereichen Uber 45 dB(A) in der Nacht sind schallgedammte Liftungen vorzuse-
hen. Eine schallgedammte Luftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster
in den Bereichen vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orien-
tierungswerte, gemal DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau-, aufweisen.

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorqung

Im Rahmen der 6. Anderung ergeben sich keine Anderungen bezuglich der Ver-
und Entsorgung.

6.2 Soziale MalRnahmen

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

6.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Pa-
genkamp-Siekland® befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im Ver-
zeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt Tecklenburg enthalten sind.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden nicht
berthrt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Pagenkamp-Siekland®
sind keine Baudenkmale betroffen.

6.4 Altlasten

Im Geltungsbereich der 6. Anderung sind keine Altlasten bekannt. Der Gefahren-
verdacht kann daher vorbehaltlich der ordnungsbehdérdlichen Einschatzung als
ausgeraumt gelten.

7. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung handelt es sich um eine Planung,
welche die Grundziige der Planung nicht bertihrt. Da es sich zudem nicht um ein
Vorhaben handelt, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priufung unterliegt und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen, wird die An-
derung im vereinfachten Verfahren gemaR 8§ 13 BauGB durchgefuhrt und es kann
entsprechend § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprii-
fung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden. Die Abarbei-
tung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemafd § 18 BNatSchG i.V.m.
§ 1a Abs. 3 BauGB bleibt hiervon unberthrt, sofern durch die Planung Eingriffe in
Natur und Landschaft gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG vorbereitet werden.

Der Geltungsbereich ist aktuell als Wohnbauflache genutzt und vollstandig bebaut.
Die 6. Anderung des Bebauungsplanes sieht im Wesentlichen eine Anderung der
zulassigen Dachneigung sowie die Zulassigkeit von Dachgauben vor. Es werden
keine zusatzlichen Flachen fur eine Bebauung vorgesehen. Demnach sind keine
erheblichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild zu erwarten, ebenso
besteht keine Besorgnis bezlglich VerstéRen gegen artenschutzrechtliche Be-
lange gemal 88 44 ff BNatSchG.
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Il Verfahrensvermerk

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Pagenkamp-Siekland®
hat mit der Entwurfsbegriindung gem. §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
................ bis ................ Offentlich ausgelegen. Das Ergebnis der Abwagung
eingegangener 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. 8 ,Pagenkamp-Siek-
land“ sowie die Begriindung beschlossen.

Tecklenburg, den ..............
Der Birgermeister

(Stefan Streit)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 04.06.2019
Sp-305.197

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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