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\ . Begriindung zum Bauleitplan

\ 1. Aufstellungsbeschluss / rdumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Tecklenburg hat in seiner Sitzung am 29.06.2021 die 5. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 9 ,RosenstraBe” als Angebotsplanung im vereinfachten Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB
beschlossen. Die Flache des Plangeltungsbereiches umfasst die Flurstiicke 189 und 190 der Flur 16 in
der Gemarkung Leeden mit einer GréBe von ca. 0,36 ha.

Planungsgrundlage bildet die vom Kreis Steinfurt am 17.05.2021 bereitgestellte aktuelle
Liegenschaftskarte.

\ 2. Planungsanlass / Planungserfordernis / Verfahren

Die Stadt Tecklenburg hat nach § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Angesichts konkreter Entwicklungsabsichten eines Ambulanten Pflegedienstes soll die Ansiedlung eines
Seniorenzentrums im Ortsteil Leeden an der Elbinger StraBe auf dem Geldnde der Katholischen
Kirchengemeinde St. Hedwig Leeden planungsrechtlich vorbereitet werden. Mit der geplanten
Errichtung wird einer Forderung der lokalen Bevdlkerung entsprochen, die im Rahmen eines
BUrgerspaziergangs als Teil des sich derzeit in Aufstellung befindenden Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Tecklenburg deutlich geworden ist.

Das Gebiet bietet sich fiir die Anlage eines Seniorenzentrums aufgrund seiner verkehrsglinstigen Lage
im Zentrum von Leeden an. Das Plangebiet befindet sich an der , Elbinger StraBe”, welche Uber die
KreisstraBe (K26) ,RosenstraBe” die direkte Verbindung zur LandesstraBe (L589) ,Leedener StraBe”
herstellt.

Das Kirchengebdude wurde 1961 als Notkirche errichtetet, um Vertriebenen katholischen Glaubens
nach dem zweiten Weltkrieg eine Statte des Glaubens bieten zu kdnnen. Das Gebdude ist als
sogenannte , Schwedenkirche” aus Holz errichtet worden. Bedingt durch das verwendete Material sind
inzwischen zahlreiche Mangel an der Bausubstanz entstanden, die aus wirtschaftlicher Sicht gegen die
Erhaltung des Gebaudes sprechen. Die Stadt Tecklenburg hat sich daher fur die Initierung der
vorliegenden Planung auf dem Gelande der Katholischen Kirchengemeinde St. Hedwig Leeden
entschieden.

Es handelt sich bei der Planung um eine bauliche Nachverdichtung innerhalb des vorhandenen

Siedlungsbereiches und damit um einen typischen Fall eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB.
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Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Es treffen daher die Vorschriften des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zu. Durch den
Bebauungsplan wird ebenso keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit-
sprufung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fur eine maBgebliche
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter (Erhaltungsziele
und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete) bestehen nicht. Der Bebauungsplan kann daher als
Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB aufgestellt
werden.

\ 3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung / Planungsvorgaben

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind bei Bauleitplanverfahren zu beachten bzw. zu
berlicksichtigen. Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, ihre Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

3.2 Darstellungen des Regionalplanes

Der Regionalplan Munsterland trat am 27.06.2014 in Kraft und stellt den Plangeltungsbereich als
.Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Munsterland

Die vorliegende Planung steht dem Regionalplan nicht entgegen.
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3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg in der Fassung von 12.08.2015 stellt den
Plangeltungsbereich als ,Gemischte Baufliche” und ,Flachen fir Gemeinbedarf” mit der
Zweckbestimmung , Kirchliche Zwecke” dar.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg

Mit den beabsichtigten Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan nicht den planungsrechtlichen
Vorgaben des Flachennutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend zu berichtigen.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet gibt es zwei rechtskraftige Bebauungspldne. Der stliche Teil des Plangebietes wird
durch den Bebauungsplan Nr. 9 ,RosenstraBe” und der westliche Teil durch die 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 9 ,RosenstralBe” geregelt.

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,,RosenstraBe” sieht fir den &stlichen Teilbereich des Plangeltungsbereiches
ein Baugrundstick fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirche” vor. Im Stden sind
Bindungen fur die Erhaltung von flachenhaften Anpflanzungen festgesetzt.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,RosenstraBe” sieht fiir den westlichen Teilbereich des
Plangeltungsbereiches ein Mischgebiet mit den Ausnutzungsziffern von 0,3 Grundflachenzahl (GRZ) und
von 0,5 Geschossflachenzahl (GFZ) vor. Die Uberbaubare Grundstticksflache umfasst das Mischgebiet
vollstandig. Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze verlduft ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Tecklenburg, um die Erreichbarkeit des Regenwasserkanals sicherzustellen. Im Mischgebiet sind Einzel-
und Doppelhduser in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Die Traufhdhe wird
flr eingeschossige Gebdude auf 4,0 m und fur zweigeschossige Gebaude auf 6,5 m begrenzt.
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Die Firsthohe wird ebenfalls nach ein- und zweigeschossigen Gebauden differenziert. Fiir eingeschossige
Gebaude betragt die maximal zuldssige Firsthohe 8,5 m und fir zweigeschossige Gebaude 10,0 m.
Ferner weist der Ursprungsplan fur eingeschossige Gebaude eine Dachneigung von 40° bis 50° und fir
zweigeschossige Gebaude eine Dachneigung von 25° bis 35° aus.

\ 4. Ausgangssituation

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Stden von Leeden, einem Ortsteil der Stadt Tecklenburg. Er
umfasst die Flurstlicke 189 und 190 in der Flur 16 der Gemarkung Leeden. Das Uberplante Gelande wird
im Norden von einem PKW-Parkstreifen und im Nordosten durch die ,Elbinger StraB” begrenzt. Auf
den westlich angrenzenden Grundsticken befinden sich Wohn- und Geschéaftsgebaude
(Lebensmittelmarkt, Sparkasse, Apotheke, Mehrfamilienhaus). In ¢stlicher Richtung liegen angrenzend
Flachen mit Einfamilienhdusern inkl. Gartenanlagen.

Auf dem sudostlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindet sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung
die Kapelle der Katholischen Kirchengemeinde St. Hedwig Leeden. Das restliche Plangebiet ist
groBtenteils mit Gras und randlich bzw. vereinzelt von gréBeren Strauchern und Baumen bewachsen.
Im Westen wird das Plangebiet linear von einer dicht gewachsenen Gehdolzstruktur durchzogen.

Die Bestandsbebauung, bestehend aus der alten Kapelle, soll zurtickgebaut werden.

Das Plangebiet befindet sich auf etwa 95,0 m Uber Normalhéhennull (G. NHN) und fallt von Stdwest
nach Nordost auf etwa 92,0 m . NHN ab.

5. Konzeption

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht fur die Neuerrichtung eines
Seniorenzentrums auf dem Gelande der Katholischen Kirchengemeinde St. Hedwig Leeden. Mit der
Umsetzung des Plans soll die Entwicklung von Einrichtungen im Bereich der Altenpflege im Zentrum von
Leeden gef6rdert werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine aufgelockerte Bauform vor, bei der sich die Baukorper zur Elbinger
StraBe 6ffnen und eine platzartige Situation schaffen.

Eine im Vorfeld diskutierte Alternativplanung sah zwei Baukodrper vor, die sich in Richtung Stden
platzartig 6ffnen. Die hinzutretenden Baukoérper sind dabei den Bestandsgebauden parallel
gegenUbergestellt, wodurch der Innenhof im Zusammenspiel mit der Topographie allseitig von der
umliegenden Bebauung abgeschirmt wird. Aufgrund von Einwanden aus der Offentlichkeit sind diese
Plane jedoch verworfen bzw. gedndert worden.
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5.1  Art der baulichen Nutzung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die Errichtung eines Seniorenzentrums (spezielle Wohnform
mit Pflege im Bedarfsfall) planungsrechtlich vorbereitet werden. Die Bewohner des Seniorenzentrums
haben dort ihren dauerhaft gemeldeten Wohnsitz, Uber den sie entsprechend ihres
Gesundheitszustandes in einem gewissen MaB selbstbestimmt verfigen kénnen, zum Beispiel durch die
Einrichtung mit eigenen Mobeln. Im Sinne dieses Bebauungsplans wird das Seniorenzentrum daher als
Wohnform betrachtet und als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festgelegt.

Die gemaB BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden
ausgeschlossen, um sowohl die projektierten als auch bestehenden Nutzungen vor stdrenden
Immissionen zu schiitzen und gesunde Wohnverhaltnisse zu erzielen.

Von Tankstellen gehen regelmaBig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus. Neben
erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es auch zu
olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt. Aus
diesen Gridnden koénnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen vertraglich in Wohngebiete integriert
werden. Eine Ausnahmesituation liegt hier nicht vor.

Gartenbaubetriebe erfordern i. d. R. eine groBe Betriebsflache, haben aber vergleichsweise geringe
Anforderungen an die Infrastrukturausstattung. GréBere Freiflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Zudem koénnten Gartenbaubetriebe von dem guten infrastrukturellen Angebot (VerkehrserschlieBung,
Kindergarten usw.) in diesem Wohngebiet nicht bzw. nur bedingt profitieren. Allerdings kénnen in dem
zu Wohnzwecken genutzten Umfeld Stérungen durch den Gartenbaubetrieb z. B. in Form von
Maschinengerduschen oder dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, nicht ausgeschlossen werden.
Damit der Standort der stadtebaulichen Zielstellung entsprechend weiterhin als ruhiges Wohnquartier
gesichert werden kann, werden Gartenbaubetriebe daher ausgeschlossen.

Die Ubrigen Nutzungen, die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen) werden auch im Bebauungsplan als ausnahmsweise zulassig
festgesetzt. Das heiBt diese Nutzungen werden im jeweiligen Einzelfall auf ihre Vertraglichkeit hin Gber-
pruft, bevor eine Genehmigung erteilt wird. Hierdurch wird gewahrleistet, dass nur solche Nutzungen
zugelassen werden, die nach ihrem Stérungsgrad mit einem Allgemeinen Wohngebiet vereinbar sind.

5.2 MaB der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Die GRZ von 0,4 erlaubt eine addquate
Grundstiicksausnutzung. Mit dieser Festsetzung wird auBerdem gewahrleistet, dass ein der

umgebenden Bebauung entsprechendes durchgriintes und aufgelockertes Baugebiet erhalten bleibt.

Die unmittelbaren und mittelbaren Festsetzungen zur Geschossigkeit orientieren sich am umliegenden
Gebaudebestand.
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Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) mit 0,8 festgesetzt. Durch die
getroffenen  Festsetzungen zur Geschossigkeit soll sich die hinzutretende Bebauung der
Nachbarbebauung anpassen.

Um die Gebdude im Plangebiet in ihrer Kubatur verbindlich zu beschrédnken und Uberschreitungen
auszuschlieBen, wird die Hohe der Gebaude durch Festsetzungen einer maximalen Gebdudehohe tber
Normalhéhennull (NHN) definiert. Zur Verdeutlichung der Geldndehthen sind die umliegenden
Schachtdeckel in der Planzeichnung enthalten. Durch die Begrenzung der Héhe der baulichen Anlagen
wird ein stadtebaulich ausgewogener Ubergang zwischen den héher gelegenen Gebduden im Siiden
entlang der ,RosenstraBe” und der Bestandsbebauung im Norden entlang der ,Elbinger StraBe”
geschaffen.

5.3 Bauweise / Uberbaubare Grundsttcksfldche

Die vorhandene Bebauung im Umfeld des Plangebietes wird im Wesentlichen durch freistehende
Einzelhduser gepragt. Mit Blick auf die vorhandene Bebauung und Bauweise gilt auch kiinftig die offene
Bauweise.

Um dem lockeren Ortsbild der angrenzenden Wohnbebauung zu entsprechen sollen mindestens zwei
Baukorper entstehen. Daher werden zwei Baufenster im Westen und im Osten ausgewiesen. Das
Ostliche Baufenster greift die diagonale Gebaudestellung der St. Hedwig Kirche auf und wird in nérdliche
Richtung parallel des &ffentlichen FuB- und Radweges fortgesetzt. Das Baufenster hélt einen Abstand
von mindestens 3,0 m zum FuB3- und Radweg ein, um einer bedrangenden Wirkung entgegenzuwirken.
Das westliche Baufenster ist in Anlehnung an die 6stlich an das Plangebiet angrenzende
Bestandsbebauung vertikal zur ,Elbinger StraBe” ausgerichtet. Die Position der Baufenster sichert eine
von der StraBe abgertickte Bebauung, wodurch eine optische Verengung des schmalen StraBenraums
vermieden wird.

Durch die festgesetzten Baugrenzen wird die Anordnung der Baukoérper auf dem Grundstiick genau
definiert. Grundsatzlich missen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.
Ein Vortreten von untergeordneten Gebdudeteilen in geringfiigigem AusmaB kann jedoch nach § 23
Abs. 3 BauNVO zugelassen werden. Zur Klarstellung der Beurteilung Uber das AusmaB der
Uberschreitungsméglichkeiten fiir bspw. Balkone, Terrassen und Treppen wird festgesetzt, dass eine
Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,0 m zugelassen werden kann, sofern der Anteil
des Ubertretenden Gebaudeteils 30 % der Breite der jeweiligen AuBenwand nicht Uberschreitet. Mit der
Festsetzung wird auf Ebene des Bebauungsplans der Befriedigung des nachbarschaftlichen
Nebeneinanders sowie den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung
getragen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen sind gemaB § 8 BauO NRW wasseraufnahmefdhig zu

belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse
einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.
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5.4  Ortliche Bauvorschriften

In Anlehnung an die ortstypische und umliegende Dachgestaltung sind entlang der , Elbinger StraBe”
nur Satteldécher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 30° zulassig.

6. ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieBung / GrundstlickserschlieBung

Das Plangebiet wird im Norden Uber die ¢ffentliche Verkehrsflache ,Elbinger StraBe” erschlossen, die
im Nordwesten Uber die K26 die Verbindung zur L589 herstellt.

Die Stellplatzflachen werden als solche festgesetzt und orientieren sich zu den o6ffentlichen
Verkehrsflachen. Durch die Ausweisung von ,Flachen fir Stellpldtze” (St) soll gewahrleistet werden,
dass diese nicht in den der ErschlieBung an den weitesten abgewandten Bereichen entstehen und somit
eine UbermaBige Flachenversiegelung erfolgt.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist Uber die ,Elbinger StraBe” gesichert. Da der entlang der 6stlichen
Plangebietsgrenze verlaufenden Regenwasserkanals unterhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
verlauft, ist eine Verlegung in die o6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich. Eine genaue
Dimensionierung und Detailabstimmung der Planung erfolgt im Rahmen der Ausflihrungsplanung zur
ErschlieBung.

Das Abwasserwerk der Stadt Tecklenburg verweist in seiner Stellungnahme vom 30.03.2022 darauf,
dass das Mal der Versiegelung gegentber den heutigen Bestdnden mit dem Neubau des
Seniorenzentrums erhdht  wird.  Mit  einer Flachenversiegelung von Uber 800 m2 ist ein
Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-10 erforderlich. Eine Rickhaltung des anfallenden
Oberfldchenwassers auf dem Plangebiet wird damit erforderlich. Der Uberflutungsnachweis ist im
Rahmen der Ausfihrungsplanung mit dem Antrag auf Entwasserungsanschluss einzureichen.

Weiter wird von Seiten des Abwasserwerkes darauf hingewiesen, dass die weitere Erhéhung der
Einleitmenge in die Regenkanalisation gegenliber dem heutigen Stand vom Abwasserwerk in
Zusammenarbeit mit dem Ingenieurburo Flick hydraulisch Gberprift. Der bestehende Regenwasserkanal
DN500, der Uber das Grundstlck des geplanten Seniorenheims verlduft, wird in den 6ffentlichen
StraBenraum der ,Elbinger StraBe” verlegt und mit der anstehenden KanalisierungsmaBnahme in der
.Elbinger StraBe” von der ,RosenstraBe” an auf DN600 erhoht. Durch die Erhéhung des
Kanaldurchmessers wird ein zusatzliches Stauvolumen geschaffen. An diesen Kanal mit FlieBrichtung
Spielplatz ,,Danziger StraBe” ist das Seniorenzentrum anzuschlieBen, um den Regenwasserkanal DN300
oOstlich der , Elbinger StraBe” zu entlasten.
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\ 7. Auswirkungen der Planung / Umweltvertraglichkeit

\ 7.1 Immissionsschutz

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend durch nicht stérende Nutzungen gepragt. Die
Beeintrachtigungen durch das auch innerhalb eines Wohngebietes allgemein zulassigen Vorhabens sind
nicht zu erwarten.

Vom Plangebiet selbst gehen — bezogen auf den Immissionsschutz — keine Negativauswirkungen auf
benachbarte Nutzungen auBerhalb des Plangebietes aus. Vielmehr wird durch die wohnbezogene
Nachnutzung auf der bislang durch die Katholische Kirchengemeinschaft St. Hedwig Leeden genutzten
Flache eine geeignete Erganzung zu der benachbarten Wohnbebauung geschaffen.

Im relevanten Umfeld der Plananderung sind weder gewerbliche noch landwirtschaftlich relevante
Emissionen bekannt.

7.2 Altlasten / Kampfmittel

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen sind nicht bekannt und angesichts der bisherigen
Flachennutzung nicht zu erwarten.

7.3 Natur und Landschaft / Begriinung

Durch die neuen Nutzungsmdglichkeiten werden planungsrechtliche Eingriffe in Natur und Landschaft
bewirkt. Betroffen sind vor allem die westlichen und stdlichen Gehélzstrukturen. Es verbleiben dennoch
Grunflachen im Plangebiet. Der flir die Realisierung der zukinftig zuldssigen BaumaBnahmen
erforderliche Eingriff in Natur und Landschaft ist grundsatzlich nicht vermeidbar, da eine deutliche
Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen vorhanden ist. Die Versiegelung wird durch die
Ausweisung der Baufelder und der Stellplatzflachen sowie die GRZ begrenzt.

Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten wurde im Rahmen einer Artenschutzprifung Stufe 1
gutachterlich Uberprift und im Hinblick auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bewertet.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von planungsrelevanten Vogelarten konnten im Plangebiet nicht
festgestellt werden. Essentielle Nahrungshabitate von planungsrelevanten Arten sind durch die Planung
nicht betroffen. Die Kirche und v.a. der Kirchturm kénnten von Fledermausen als Quartier genutzt
werden. Eine gezielte Untersuchung im August/September ergab jedoch keine Hinweise auf
Vorkommen. Planungsrelevante Amphibienarten sind aufgrund von nicht geeigneten Laich- und
Landhabitaten nicht zu erwarten’.

! BIO-CONSULT: Artenschutzpriifung Stufe 1 zum Bebauungsplan Nr. 9, RosenstraBe — 5. Anderung”, Stadt Tecklenburg,
i.A. von Planungsbiro Hahm, Belm/Osnabriick, 21.09.2021 (S. 22)

Tecklenburg, Bebauungsplan Nr. 9 ,RosenstraBe” — 5. Anderung 11



7.4 Hochwasserschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsdtze des Bundesraumordnungsprogrammes
Hochwasserschutz zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Insbesondere im Hinblick auf die
Auswirkungen des Klimawandels ist eine Gefahrdung durch Hochwasserereignisse von oberirdischen
Gewassern sowie Starkregen zu prufen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes (gem. § 76 Abs. 1 WHG)
sowie eines Gebietes, aus dem Uber oberirdische Gewadsser der gesamte Oberflachenabfluss einer

einzelnen Flussmindung, einem Astuar oder einem Delta ins Meer gelangt (gem. § 3 Nr. 13 WHG).

Raumbedeutsame MaBnahmen zum Hochwasserschutz sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden
bzw. nicht vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich zudem nicht innerhalb eines Gefahren- bzw. Risikogebietes auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten (gem. § 78 b WHG).

Der Schutz vor Meeresiberflutungen ist aufgrund der Lage des Plangebietes gewahrleistet.

Eine grenzUberschreitende Koordinierung der Planung und MaBnahmen zum Hochwasserschutz zur
Minimierung der Hochwasserrisiken ist aufgrund der Lage des Plangebietes nicht erforderlich.

Anhand vorliegender Erkenntnisse sind durch die Lage und die bauliche Pragung des Plangebietes keine
Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse zu erwarten.

Nach der Starkregenhinweiskarte des Fachinformationssystems Klimaanpassung (LANUV) handelt es sich
um einen Bereich, der in unbebauten Teilen der Flache bis zu 0,30 m Uberflutet werden kann.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielen und Grundsatzen des Bundesraumordnungsplanes
Hochwasserschutz.

8. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 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 beeintrachtigt.

Auf ggf. erforderliche MaBnahmen beim Auffinden denkmalgeschiitzter Objekte (Bodendenkmaler)
wird in der Planzeichnung gesondert verwiesen.
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\ 9. Planverwirklichung / Bodenordnung / ErschlieBungskosten

Bodenordnerische MaBnahmen zur hoheitlichen Umgestaltung von Grund und Boden und deren
Eigentums- und Besitzverhaltnissen sind voraussichtlich nicht erforderlich. Die Flachen befinden sich im
privaten Eigentum und stehen fir die planungsrechtlich erméglichte Nutzung zur Verfligung.

\ 10. Flachenbilanz

Die GeltungsbereichsgréBe betragt ca. 0,36 ha.
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Il. Beschreibung und Bewertung méglicher Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften
des § 13a BauGB aufgestellt. Demnach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 S. 1 BauGB entsprechend. Im Sinne dieser Vorschriften wird von einer expliziten
Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen. Die Umweltbelange werden dennoch auf Grundlage allgemein verfligbarer Materialien
ermittelt und mogliche Umweltauswirkungen bewertet (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

1.1  Boden/ Flache

Die geologische Ubersichtskarte (GK 100) zeigt fiir das Plangebiet Schichten der Serie Holozén (System
Quartdr). Vorherrschende Gebietsarten sind Schluff und Sand.

Die Bodenibersichtskarte (BK 50) stellt die Bodeneinheit Gley dar. Vorherrschende Bodenart in den
oberen Schichten sind Lehm und Schluff. Die Wertezahlen der Bodenschatzung liegen im mittleren
Bereich zwischen 35 und 45.

Die Schutzwirdigkeit der Béden wurde in der 3. Auflage der Karte schutzwdrdiger Boden in NRW nicht
bewertet. Die Verdichtungsempfindlichkeit wird als , extrem hoch” bewertet.

Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

1.2  Gewasser / Grundwasser

Im Plangebiet verlaufen keine offenen Gewasserstrukturen und es sind keine Uberschwemmungsgebiete
vorhanden.

Laut dem Bodengutachten® vom 25.11.2020 ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
innerhalb des Plangebietes nicht gegeben, da oberflachennah anthropogen beeinflusste Béden sowie
teilweise wenig durchlassige Schluffe anstehen. Der Grundwasserflurabstand ist mit 0,1 m unter
Gelandeoberkante (u. GOK) bis zu 1,2 m u. GOK fir eine Versickerung zu gering.

? GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH: Geotechnischer Bericht zur Baugrund- und Altlastenbewertung. Miinster. 25.11.2020
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Die Starkregenhinweiskarte fir NRW des Bundesamtes fur Kartographie und Geodasie (BKG) stellt eine
Erganzung zu den deutschlandweit verfligbaren Hochwasserkarten und Hochwasserrisikokarten dar. Im
Bereich des Plangebietes stellt die Karte lediglich oberhalb des heutigen Kirchengebaudes eine
Sammelflache dar, die von Seiten der , Rosenstral3e” gespeist wird und Uber den &stlichen FuBweg sowie
die 6stlich dran angrenzenden Grundstticke in Richtung der , Elbinger StraBe” ablauft. Ein groBflachiger
Niederschlagswasserabfluss Uber die Plangebietsflache findet nicht statt.

Das Abwasserwerk der Stadt Tecklenburg verweist in seiner Stellungnahme vom 30.03.2022 darauf,
dass sich kein Oberflachenwasser auf dem Geldnde befindet.

1.3 Klima/ Lufthygiene

Das Klima der Gemeinde Leeden ist insgesamt als warm-gemaBigt, mit ca. 800 bis 900 mm
durchschnittlichem Jahresniederschlag und einer Jahresmitteltemperatur von ca. 9,8 °C, zu beschreiben.
Die vorwiegende Windrichtung ist Sid-West. Aufgrund der umgebenden Bebauung ist innerhalb des
Geltungsbereichs von einem innenstadttypischen Kleinklima auszugehen.

Es handelt sich nicht um ein Kaltluftentstehungs- bzw. Kaltluftsammelgebiet.

Ubergénge zur freien Landschaft bestehen nicht.

1.4  Arten/ Lebensgemeinschaften

Der Plangeltungsbereich liegt in der naturraumlichen Haupteinheit ,Osnabricker Higelland” und im
Landschaftsraum ,,Eggen- und Kuppenlandschaft” zwischen Tecklenburg und Bad Iburg.

Die heutige potenzielle natirliche Vegetation besteht aus Flattergras-Buchenwald stellenweise Perlgras-
Buchenwald. Demnach sind vor allem Arten wie Stieleiche, Traubeneiche und Hainbuche zu erwarten.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich in etwa 160 m Entfernung die Biotopverbundflachen
.Margareten-Egge  zwischen  Tecklenburg und Leeden”. Sie sind Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes , Teutoburger Wald von Tecklenburg bis Holperdoler Tal”. In etwa 500 m
Entfernung befindet sich das FFH-Schutzgebiet DE-3713-304. Im Plangebiet selbst sind keine
schitzenswerten Biotope vorhanden.

Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten wurde im Rahmen einer Artenschutzprifung Stufe 1
gutachterlich Uberprift und im Hinblick auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bewertet.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von planungsrelevanten Vogelarten konnten im Plangebiet nicht
festgestellt werden. Essentielle Nahrungshabitate von planungsrelevanten Arten sind durch die Planung
nicht betroffen. Die Kirche und v.a. der Kirchturm koénnten von Fledermausen als Quartier genutzt
werden. Eine gezielte Untersuchung im August/September ergab jedoch keine Hinweise auf
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Vorkommen. Planungsrelevante Amphibienarten sind aufgrund von nicht geeigneten Laich- und
Landhabitaten nicht zu erwarten?

1.5 Orts-/ Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist im Geltungsbereich und seinem Umfeld im Wesentlichen durch
anthropogene Nutzung gepragt. Im naheren Umfeld gibt es Siedlungs- und Dienstleitungsstrukturen
sowie Verkehrsflachen. Es gibt keine Ubergénge zur freien Landschaft. Die Geb&ude wurden vorrangig
in offener Bauweise mit einem Vollgeschoss und steilem Satteldach errichtet.

1.6 Mensch / Gesundheit

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Siedlungsschwerpunkt des Ortsteils Leeden. Das nahe Umfeld
weist einen unterschiedlich hohen Begriinungsgrad auf.

Der sudlich gelegene Park an der Stiftskirche kann der unmittelbaren Naherholung dienen. Gewisse
Stérungseinflisse liegen durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen vor. Erhebliche Beldstigungen wurden
in der Vergangenheit jedoch nicht festgestellt.

Von den sidlich gelegenen Flachen fir die Landwirtschaft sind aufgrund der Entfernung (ca. 200 m),
der umliegenden Bebauung und der topographischen Gegebenheiten keine Geruchsemissionen auf den
Geltungsbereich zu erwarten.

1.7  Kulturglter / Sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereichs sind weder Bau- und Bodendenkmaéler noch Naturdenkmaler
vorhanden. Auch Sachguter mit besonderem wirtschaftlichem Wert existieren nicht. Jedoch ist der
Plaggenesch-Boden, der das Plangebiet bedeckt, als Kulturgut anzusehen, da er ein Zeugnis historischer
Landnutzung darstellt (Archivfunktion).

1.8  Wechselwirkungen

Die planungsrechtlich festgesetzte Nutzung beeinflusst die unterschiedlichen Umweltaspekte unter
anderem durch ihre Versiegelung und Nutzungsintensitat. Die einzelnen Schutzguter beeinflussen sich
zudem grundsatzlich untereinander und stehen teilweise in einem engen gemeinsamen

3 BIO-CONSULT: Artenschutzpriifung Stufe 1 zum Bebauungsplan Nr. 9, RosenstraBe — 5. Anderung”, Stadt Tecklenburg,
i.A. von Planungsbiro Hahm, Belm/Osnabriick, 21.09.2021 (S. 22)
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Wirkungszusammenhang. Weitergehende besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen
Umweltmedien, die tber die beschriebenen Zusammenhéange hinausgehen, sind nicht erkennbar.

2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Umweltauswirkungen kénnen sich grundsatzlich auf alle Schutzguter erstrecken. Dabei sind nach § 1
Abs. 6 S. 7 a, c und d BauGB neben den Schutzgltern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft, biologische Vielfalt auch der Mensch sowie seine Gesundheit und die Bevolkerung
insgesamt, die Kultur- und sonstigen Sachguter sowie die sonstigen Belange nach § 1 Abs. 6S. 7 b, e
— i BauGB und nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB zu untersuchen.

\ 2.1 Flache / Boden

Durch die Planung wird eine weitergehende Versiegelung bisher unbebauter Flache planungsrechtlich
ermdglicht. Mit einer Flacheninanspruchnahme erfolgt in der Regel eine Verlagerung des Oberbodens
und die vielfaltigen Funktionen des Umweltmediums Boden (u. a. Lebensraumfunktion, Bestandteil des
Naturhaushaltes, Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte) kénnen in Teilen verloren gehen.
Die Bodenversiegelung kann zu Stérungen, insbesondere der Regelungsfunktion im Wasserhaushalt
fihren. Durch einen behutsamen Auftrag des Oberbodens in unversiegelte Bereiche kann der Verlust
der Bodenfunktion teilweise verhindert werden. Dennoch verbleibt durch die Fldcheninanspruchnahme
insgesamt eine Belastung des Bodens.

Eine Beschrankung erhalt die Bodeninanspruchnahme durch die Festsetzung der Grundflachenzahl.

2.2 Gewasser / Grundwasser

Durch die planungsrechtlich erméglichte Flacheninanspruchnahme wird bei Umsetzung der
verbindlichen Planung die Versickerung des Niederschlagswassers eingeschrankt. Es kann bei
Durchfihrung der Planung in diesem Bereich zu einem erhohten Oberflachenabfluss und einer
reduzierten Grundwasseranreicherung kommen.

2.3 Klima/ Lufthygiene

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen kénnen allenfalls in sehr kleinem Umfang modifizierte
Klimabeeinflussungen entstehen.
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2.4  Arten-/ Lebensgemeinschaften

Durch Inanspruchnahme bisher unbebauter Flache kann in gewisser Weise das Artengefiige durch
zusatzliche Bebauung eingeschrankt werden. Die bauliche Inanspruchnahme kann zu einem Verlust an
Lebensraum und eventuell zu einer Verdrangung einzelner Individuen fihren.

Artenschutzrechtlich relevante Belange im Sinne des BNatSchG werden nach gutachterlicher
Uberprifung nicht berthrt. Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG liegen fur
planungsrelevante Arten unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen
nicht vor*

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Grundsatzliche Auswirkungen auf das Ortsbild sind bei Durchfiihrung der Planung insofern zu erwarten,
dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans eine neue Bebauung entstehen kann, die das Orts- und
Landschaftsbild beeinflusst. Eine neue Bebauung kann nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen entstehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren zudem an der
umliegenden Bebauung sowie dem angrenzenden Bebauungsplan, sodass sich die neu ermdglichte
Bebauung in die ndhere Umgebung einflgt. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
sind demnach nicht zu erwarten.

2.6 Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit der im Umfeld vorhandenen
Nutzungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

2.7 Kulturgiter / Sonstige Sachguter

Kulturguter und sonstige Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden, wodurch mit keinen

Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes zu rechnen ist.

2.8 Wechselwirkungen

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehende besondere Wechselwirkungen werden nicht
erwartet.

* BIO-CONSULT: Artenschutzpriifung Stufe 1 zum Bebauungsplan Nr. 9, RosenstraBe — 5. Anderung”, Stadt Tecklenburg,
i.A. von Planungsbiro Hahm, Belm/Osnabriick, 21.09.2021 (S. 22)

Tecklenburg, Bebauungsplan Nr. 9 ,RosenstraBe” — 5. Anderung 18



3. Geplante MaBnahmen zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

\3.1 Vermeidungs-/Verhinderungs-/VerringerungsmaBnahmen

Da eine zusatzliche Bauflachenausweisung fir die Berlcksichtigung des altersgerechten
Wohnraumbedarfs erforderlich ist, ist die MaBnahme grundsatzlich unvermeidbar. Durch die
beabsichtigte Innenentwicklung wird eine Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen vermieden. Mit
der Erhaltung des randlichen Baumbestandes wird die durch die Topographie erzeugte visuelle Hohe
der hinzutretenden Bebauung gemindert und ein Beitrag zur Sicherung der biologischen Vielfalt
innerhalb des Stadtgefliges geleistet.

3.2 AusgleichmaBnahmen

Im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Da zudem die rechtlich zuldssige Versiegelung
unverandert beibehalten wird und ansonsten keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
ermoglicht werden, sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.

Aufgestellt:
Osnabriick, 26.04.2022
Bg/Fr-21036011-09

Planungsbiro Hahm GmbH
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