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Stadt Tecklenburg Bebauungsplan Nr. 30 ,Ddérenther Stral3e I11*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur die folgenden Nutzungen gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauNVO
zulassig:

- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Gebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig: je Einzelhaus maximal 2 und je Doppel-
haushélfte maximal 1 Wohnung.

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

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

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

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

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

ist bis zu 50 vom Hundert zulassig.

Bauweise, iberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstticksflachen, Stellung baulicher
Anlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die abweichende Bauweise wird folgendermal3en definiert:
Wie die offene Bauweise, aber es sind nur Gebaudeléngen bis zu 16 m zulassig.

Bezugspunkte/Hohe baulicher Anlagen

a) Bezugspunkte

Im Bebauungsplan werden Firsth6hen festgesetzt. Diese sind an den im Bebauungsplan fest-
gesetzten Hohenbezugspunkten (unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Héhe baulicher
Anlagen) auszurichten. Liegt ein Grundstuck zwischen zwei definierten Héhenbezugspunkten,
muss zwischen den nachstgelegenen Hohenbezugspunkten bis zur Mitte der geplanten, stra-
Renseitigen Fassade des Hauptgebaudes interpoliert werden. Die Hohenbezugspunkte wer-
den im Bebauungsplan wegen der besseren Lesbarkeit in der 6ffentlichen StralRenverkehrs-
flache dargestellt. Die StraRenendausbauhthen kénnen von diesen Hohenbezugspunkten ab-
weichen.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist der Dachfirst. Als
First bezeichnet man den oberen Abschluss des Steildaches eines Gebaudes, an dem die
geneigten Dachflachen zusammentreffen.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\199 S Dérenther StraBe 111\05 ern 6ffentl Ausleg\03 Texte\05-BP30-TF-a.docx



Stadt Tecklenburg Bebauungsplan Nr. 30 ,Ddérenther Stral3e I11*

b) Firsthdéhe

Die Firsthohe (FH) der Geb&ude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt fur die Ermittlung
der Hohe baulicher Anlagen bis zum oberen Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe bauli-
cher Anlagen. Die Firsthohe darf 9,0 m nicht Uberschreiten.

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

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der 8§ 12 und 14
werden im Bebauungsplan gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO da-
hingehend geregelt, dass sie auf dem gesamten Grundsttick zulassig sind.

7. Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Untergeordnete Gebaudeteile, die der passiven Energiegewinnung dienen, wie zum Beispiel
Glashauschen und Wintergarten, dirfen die jeweiligen westlichen und sudlichen 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 StraRenbegrenzungslinie einzuhal-
ten.

8.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, hier: SchallschutzmalZnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

a) Larmschutzwall

Im festgesetzten Bereich ,Larmschutzwall® soll ein Larmschutzwall errichtet werden.
Die Hohe dieses Walles orientiert sich an dem bereits vorhandenen Larmschutzwall
Ostlich des Planbereiches und soll eine Mindesthéhe von 3 m aufweisen.

Der geplante straRenseitige Wall ist mit einer Béschungsneigung von 1:1,5 oder flacher
anzulegen. Am Boschungsful? zwischen der StraRengebietsgrenze und dem Erdwall
ist ein 30-40 cm tiefe und 1,50 m breite Mulde anzulegen, die in der Lage ist, das an-
fallende Niederschlagswasser aufzufangen, zu versickern und von der Landesstralle
fernzuhalten.

b) Passiver Larmschutz
Innerhalb der eingetragenen Larmpegelbereiche sind zum Schutz vor Verkehrslarm bei
Errichtung, Nutzungsanderung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum dau-
ernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive Schallschutzmal3nahmen er-
forderlich (Luftschalldammung von Aul3enbauteilen).

Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden SchallddmmmaR erf.
Rw.res der AuRenbauteile gemaf DIN 4109-1 (Ausgabe Januar 2018) wie folgt vor-
zunehmen:

Larmpegelbereich 11 = maRRgeblicher Au3enlarm 55 — 60 dB(A)

Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Auf3enlarm 61 — 65 dB(A)

Larmpegelbereich IV = malRgeblicher AuRenlarm 66 — 70 dB(A)

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten RGumen mit Fenstern in den lArmbelas-
teten Bereichen der gekennzeichneten Geb&audefronten Uber 45 dB(A) in der Nacht
sind schallgeddmmte Luftungen vorzusehen.

Eine schallgedammte Luftung ist nicht erforderlich, wenn zusétzliche Fenster in den
Bereichen vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orientierungs-
werte, gemaf DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau-, aufweisen.
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Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Samtliche Pflanzungen sind dauerhatft zu pflegen und zu erhalten, Ausfélle sind umgehend in
der nachstmaoglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

a) Pflanzgebot P1

Entlang der Landesstralie ist der Erdwall nach folgenden MalRgaben zu begriinen: Es erfolgt
eine stral3enseitige, standortgerechte Bepflanzung des Larmschutzwalls. Die Pflanzung erfolgt
mit einem Pflanz- und Reihenabstand von jeweils 1,0 m. Das untere Drittel des Wallkorpers
wird nicht bepflanzt. Es sind nur Pflanzenarten aus untenstehender Pflanzliste zu wahlen. Die
Festlegung der anteiligen Zusammensetzung und Qualitéat der Pflanzen erfolgt angepasst an
die ortlichen Verhaltnisse im Rahmen der Ausfiihrung.

Pflanzliste Larmschutzwall

Name dt. | Name bot.

Strauchgehdlze, Mindest-Pflanzqualitat: 3 x v. Str. 60-100
Echte Felsenbirne Amelanchier ovalis

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana
Schlehe Prunus spinosa
Weinrose Rosa rubiginosa

b) Pflanzgebot P2

Die Pflanzflache ist als standortheimische Feldhecke auszugestalten. Die Pflanzung erfolgt
zweireihig mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem Pflanzabstand von 1,5 m innerhalb
der Reihen. Es sind ausschlie3lich standortheimische Gehdlzarten gemaf untenstehender
Liste zu verwenden. Die Pflanzung der Straucher erfolgt je Art in kleinen Gruppen. Baumartig
wachsende Geholze werden ausschlief3lich im Bereich der privaten Grinflache in Abstéanden
von 15 — 20 m eingebracht.

Pflanzliste Feldhecke

Verwendung von Pflanzware gebietsheimischer Herkunft (Herkunftsregion 2
"Westdeutsches Tiefland mit Unterem Weserbergland", mindestens aber
Produktionsraum 1 "Nordwestdeutsches Tiefland")

Name dt.

Name bot.

Baumarten 2. Ordnung, Mindest-Pflanzqualitat: 3 x v. Hei 125-150

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia

Strauchgeholze, Mindest-Pflanzqualitat: 3 x v. Str. 60-100

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana
WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Traubenkirsche

Prunus padus

Schlehe

Prunus spinosa

Gemeine Hundsrose

Rosa canina

Hecken-Rose

Rosa corymbifera

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

¢) Grundsticksbegrinung

Je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache erfolgt die Pflanzung von mindestens einem stand-
ortgerechten Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder die Pflanzung eines Obstbaumes als Hoch-
stamm oder Halbstamm.
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d) Dachbegrinung

Undurchsichtige Dachflachen von Carports, Garagen und sonstigen Nebenanlagen mit einer
Neigung < 15° sind dauerhaft extensiv zu begrinen. Die Dachbegriinung ist mit einem Aufbau
von mindestens 10 cm durchwurzelbarer Substratstarke und unter vorwiegender Verwendung
geeigneter heimischer Graser und Wildkrauter (Flachenanteil mindestens 80 %) anzulegen
und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

Fiar den Geltungsbereich gelten folgende Festsetzungen:

1.

Dachausbildung

a) Dachformen
Far Baukorper, die nicht im Sinne von 88 12 und 14 BauNVO als Nebenanlagen und Garagen
gelten, sind nur geneigte Dacher zulassig.

b) Dachneigung

Dacher von Baukorpern, die nicht im Sinne von 88 12 und 14 BauNVO als Nebenanlagen und
Garagen gelten, missen Dachneigungen zwischen 30° und 48° einhalten. Fir Wintergarten
kénnen ausnahmsweise geringere Dachneigungen zugelassen werden.

c) Dachaufbauten, -einschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis 40 % der Trauflange der entsprechenden Ge-
baudeseite (Lange zwischen Schnittpunkten der senkrecht aufgehenden Mauerwerke/Giebel
mit der Dachhaut) zulassig. Dachaufbauten und -einschnitte missen einen Abstand von mind.
2,0 m vom Ortgang bzw. Walmgrat einhalten. Dies gilt nicht fir Sonnenkollektoren.

Einfriedungen

Als Grundstickseinfriedungen sind lebende Hecken sowie Mischformen aus lebender Hecke
und dahinter liegendem Zaun zulassig. Notwendige Zufahrten und Zugange sind von dieser
Vorschrift ausgenommen. Im Bereich von Terrassen kbénnen auf einer Lange von 6 m Einfrie-
dungen mit anderen Materialien verwendet werden. Entlang der stralRenseitigen
Grundstuicksgrenzen sind nur Einfriedungen mit einer Hohe von max. 0,80 m zulassig.

Die ortliche Bauvorschrift zu den Einfriedungen wird im Bereich der westlichen Plangebiets-
grenze so erweitert, dass die Anlage von Hecken verpflichtend ist.

Gestaltung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und bewegliche Abfallbehalter

Einstellplatze fur Kraftfahrzeuge und bewegliche Abfallbehéalter sowie Mullboxen sind mit He-
cken, Abpflanzungen von Strauchern oder immer griinen Kletterpflanzen mit Rankgertsten
abzuschirmen. Die Hohe der Hecken, Abpflanzungen und Rankgeruste darf 1,80 m nicht Gber-
schreiten.

Vorgarten

Die Grundstiicksfreiflachen zwischen Strallenbegrenzungslinie und der vorderen, zur stral3en-
seitigen Grundstticksgrenze hin gelegenen und bis zur seitlichen Grundstiickgrenze verlan-
gerten Gebaudeflucht (Vorgarten) sind gartnerisch anzulegen. Mit Ausnahme der notwendigen
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Zuwegungen zu den Grundstiicken und Flachen fur nicht Gberdachte Stellplatze werden die
Vorgartenflachen als Vegetationsfliche angelegt und als solche dauerhaft erhalten. Nicht zu-
lassig ist die grof3flachige Verwendung von Kies, Kieseln, Schotter, Steinen etc. und/oder Fo-
lienabdeckung. Die Flache fir Zuwegungen und Stellplatze darf eine Breite von 7 m nicht Gber-
schreiten.

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

Es qilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2, Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBI. | S. 2808) geandert worden ist.

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI | S. 1057) ge&andert wor-
den ist.

Bodenfunde:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmadler, (kulturgeschichtliche sowie erdgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Ihre Lage im Gelande darf nicht ver-
andert werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Unteren Denkmalbe-
horde und der LWL-Arch&ologie fir Westfalen, Aul3enstelle Minster (Tel. 0251/591-8911) un-
verziiglich anzuzeigen (88 15 und 16 DSchG).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arché&ologie fur
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster und dem LWL-Museum fur Naturkunde, Re-
ferat Palaontologie, Sentruper Strafl3e 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archaologie fir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder paldontologische Untersuchun-
gen durchfuihren zu kénnen (8§ 28 DSchG NRW). Die daflir bendtigten Flachen sind fiir die
Dauer der Untersuchung freizuhalten.

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

Empfehlungen fir eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung:

Bei der Gestaltung und Bebauung der Grundstiicke sollten folgende Hinweise beachtet wer-

den, um eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung im Bebauungsgebiet zu erreichen:

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

- Die Gebaude sollten mit ihren Fenstertffnungen weitestgehend nach Stden bzw. Siid-
westen orientiert werden, um durch passive Sonnenenergienutzung eine Energieeinspa-
rung zu erreichen.

- Beider Auswahl 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. mdglichst geringer Material- und
Transportaufwand, dezentrale Herstellung.

- Unnotige Versiegelung von Flachen sollte unterlassen werden. Die Bauherren sollten
Flachen, die sie befestigen wollen, mit wasserdurchlédssigen Materialien versehen. Dar-
aus ergeben sich neben der Entlastung der 6rtlichen Kanalisation positive Auswirkungen
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im Hinblick auf den natlrlichen Wasserkreislauf durch Neubildung von Grundwasser und
pflanzenverfiigbarem Wasser sowie die Filterung des Wassers durch den Boden.

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

- Es wird empfohlen, eine Kompostierungsstelle auf jedem der Gartengrundstticke vorzu-
sehen.

- Madglichkeiten der Energie- und Wassereinsparung: Energie kann durch Nutzung der
Wintergarten als Sonnenkollektoren und durch Transport der vorgewarmten Luft in die
Wohnraume eingespart werden. Aktive Solarsysteme zur Brauchwassererwarmung oder
Raumheizung sowie die Anlage eines Warmespeichersystems konnen zur Energieein-
sparung beitragen.

- Fur die Wohnbauflachen sollte die Regen- oder Brauchwassernutzung vorgesehen wer-
den. Als Speichervolumen sollten je Wohneinheit oder 100 m? Wohnflache 4 m3 zu
Grunde gelegt werden. Eine Nutzung kann erfolgen durch den Einbau einer Regenwass-
erzisterne fur Gartenbewasserung, WC-Spullung und Waschmaschine und/oder die Nut-
zung einer Regentonne zur Gartenbewasserung.

6. Wasserschutzgebiet:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 liegt in der Schutzzone Ill B des mit Datum
vom 15. Februar 2002 festgesetzten Wasserschutzgebietes ,Dérenthe”. Die Verbote und die
Genehmigungspflichten der Verordnung vom 15. Februar 2002 sind zu beachten.*
Das Abteufen von Tiefenbohrungen und Einbringen von Erdwarmesonden zum Betrieb von
Warmepumpen ist in dem Wasserschutzgebiet nicht erlaubt.

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabrick, den 19.01.2021
Bu/Lh/Mi/Su-305.199

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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