Bebauungsplan , Altstadt-Mitte” Entscheidungs-
-15. Anderung Begriindung

(Satzungsbeschluss) Stadt Telgte

Die aufgrund des Beschlusses des Ausschusses fur Planen
und Bauen, Umland und Umwelt des Rates der Stadt Telgte
vom 01.10.2015 und vom [17.12.2015] erforderlichen
Anderungen sind in roter/blauer Schrift kenntlich gemacht.
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Einsichtnahme von Unterlagen

- Soweit in textlichen Festsetzungen Bezug auf technische
Regelwerke genommen wird — DIN-Normen (DIN 4109 &
45691), Gutachten VDI-Richtlinien anderer Art — kdnnen diese
im Bauamt der Stadt Telgte, Rathaus, Balfeld 4, innerhalb der
Offnungszeiten eingesehen werden.




1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Anderungsbeschluss / Anderungsverfahren

Der Ausschuss fur Planen und Bauen, Umland und Umwelt des Ra-
tes der Stadt Telgte hat am 29.01.2015 beschlossen, den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Altstadt-Mitte” gem. §§ 2 — 4 BauGB zu
andern, um - wie im folgenden Punkt 2 der Begriindung erlautert - im
Zuge der Neubebauung eines Gebaudes an der Schleifstiege durch
die Regelung von First- und Traufhéhen auch fir den angrenzenden
Bereich das historische Bild zu sichern. Die bauordnungsrechtliche
Festsetzung der Geschossigkeit soll damit entfallen.

Aullerdem soll der o&rtlichen Situation entsprechend entlang der
Schleifstiege das bisher festgesetzte Kerngebiet in Mischgebiet ge-
andert werden, um planungsrechtlich Wohnnutzung im Erdgeschoss
zuzulassen.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir die im Folgenden erlauterten An-
derungspunkte umfasst die Grundsticke mit jeweiligem Blockinnen-
bereich entlang Schleifstiege im Norden, Munsterstra3e/ostl. Seite im
Sudwesten und Kardinal-von-Galen-Platz im Nordosten. Fur die Ka-
pellenstrale im Stdwesten wurde mit der 13. Anderung des Bebau-
ungsplanes bereits eine analoge Anderung (s. Pkt. 2) durchgefiihrt.
Die Grenze der 13. Anderung des Bebauungsplanes begrenzt somit
die 15. Anderung im Suden entlang MiinsterstraRe und Kardinal-von-
Galen-Platz.

Der Geltungsbereich ist im Bebauungsplan fir die 15. Anderung ent-
sprechend festgesetzt. Die Anderungspunkte sind als Ziffern im Be-
bauungsplan eingetragen.

1.3 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den im historischen
Stadtkern liegenden Anderungsbereich ,gemischte Bauflache” dar.
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Altstadt-Mitte” setzt fir den
Anderungsbereich ,Kerngebiet” gem. § 7 BauGB fest.

Die Flachennutzungsplandarstellung ist durch die geplante Anderung
der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan nicht betroffen.
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2 Anderungsanlass / Anderungserfordernis/
Anderungsziel
Das Quartier mit der geplanten Anderung gehdrt mit den Stralenfron-
ten Kardinal-von-Galen-Platz, Minsterstra’e, Schleifstiege und Ka-
pellenstrale zum ,Herzstlick” der historischen Strallenzige in der
Altstadt von Telgte.
Die stattlichen Geb&ude, u.a. auch mit hohen Geschossen und Steil-
dachern werden zum grof3en Teil bereits dreigeschossig genutzt. Die
Festsetzung erfolgte im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Altstadt-
Mitte” Gberwiegend als zwei- bis dreigeschossig.
Auf Grund eines konkreten viergeschossigen Neubau-Vorhabens in
einer Baullicke an der Schleifstiege zeichnet sich ab, dass mit der
bauordnungsrechtlichen Definition der Geschossigkeit nicht zielge-
richtet das historische Erscheinungsbild von First- und Traufhéhen
erfasst werden kann. Andererseits ist die wirtschaftliche Ausnutzung
von Neu- und Umbauten eine wesentliche Voraussetzung auch fir
die Erhaltung der zum Teil denkmalgeschutzten Gebaude in der Alt-
stadt.
Somit soll im Anderungsbereich auf die bauordnungsrechtliche Fest-
setzung der Angabe einer Geschossanzahl verzichtet werden. Dafur
werden die Gebaudehbéhen durch die Festsetzung von First- und
Traufhdhen entsprechend dem derzeitigen Baubestand fir die
Hauptbaukdrper entlang der Strallenrdume gesichert.
Im Blockinnenbereich gilt an Stelle der bisher festgesetzten Einge-
schossigkeit eine maximale Baukorperhéhe (4.00m), um auch im
Sinne der Anlieger/ Nachbarn die Héhen eindeutig zu definieren.
Die rechtsverbindliche 12. Anderung zur Erweiterung der Baugrenze
im rickwartigen Bereich Kapellenstral’e Nr. 1 wurde Ubernommen.
Mit der Festsetzung von First- und Traufhéhen wird der Notwendig-
keit, als Mindestfestsetzung gem. § 30 BauGB, das Mal} der bauli-
chen Nutzung festzusetzen, genlige getan.
Offentliche Belange der geplanten Anderung betreffen das historische
Stadtbild - dieses wird durch First- und Traufhdhenfestsetzung eher
gewabhrleistet als durch die bisherige bauordnungsrechtliche Festset-
zung einer Zwei- bis Dreigeschossigkeit, mit der keine Héhenmalle
gesichert sind. Ein mdglicher Ausbau eines vierten Geschosses in-
nerhalb der festgesetzten First- und Traufhdohen kénnte zwar zu einer
weiteren Verdichtung durch die beabsichtigte bauliche Ausnutzung
fuhren, eine derartige Einschrankung (z.B. Anzahl der Wohneinhei-
ten) besteht jedoch auch fir die gesamte Altstadt nicht.
Private Belange sind durch die Anderung ausschlieBlich positiv be-
troffen, da fur die Eigentimer eine von der Festsetzung der Geschos-
sigkeit unabhangige flexible Nutzung innerhalb des Baukdrpers
mdglich bleibt.
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FUr das genannte konkrete Bauvorhaben an der Schleifstiege (Flur-
stick 175 / 323 (alt 179), Flur 2, Gemarkung Telgte-Stadt) wird eine
Anpassung der Uberbaubaren Flache durch Erweiterung nach Nor-
den, Osten und Siden erforderlich. Eine Baulinie wird zur dstlichen
Grundsticksgrenze und entlang der Strallenfront Schleifstiege aus
Grinden des historischen Stralenbildes in Absprache mit dem Amt
fur Denkmalpflege zur LiickenschlieRung festgesetzt.

AuRerdem soll hier im Erdgeschoss auch Wohnnutzung zugelassen
werden, die im ,Kerngebiet® laut Textlicher Festsetzung ausnahms-
weise nur fur bestehende Wohnnutzung gilt. Um das Bauvorhaben
Schleifstiege entsprechend dem grundsatzlich anzustrebenden Ziel
der Wohnverdichtung in der Altstadt auch planungsrechtlich anzu-
passen, soll als weitere Bebauungsplananderung fur die Parzellen 54
/175 /176 /323 (alt 179) / 180 an der Schleifstiege Mischgebiet gem.
§ 6 BauNVO festgesetzt werden. Damit bleibt aul3er den Kernge-
bietsnutzungen auch Wohnen im Erdgeschoss zulassig. Die damit
einhergehende Reduzierung der Grundflachenzahl wird fir die
Grundstickseigentumer mit der Erweiterung des Nutzungskatalogs
kompensiert. Im Ubrigen ist im angrenzenden Bebauungsplan ,Alt-
stadt-Nord” auf der nordwestlichen Stralenseite der Schleifstiege
ebenfalls ,Mischgebiet” festgesetzt. Somit wiirde die Anderung dem
Charakter des StralRenzuges Schleifstiege entsprechen.

3 Anderungspunkte

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Planungszieles (s. Pkt. 2
der Begriindung) werden im Anderungsbereich folgende Anderungen
erforderlich:

Anderungspunkt 1

. Aufhebung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse als Min-
dest- und HéchstmalR im Anderungsbereich

Anderungspunkt 2

. Festsetzung von gebdudebezogenen First- und Traufhéhen
als-Ober—und-Untergrenze sowie maximale Baukdrperhbhe flir
eingeschossige Baukérper im Anderungsbereich

. Ergénzung der Textlichen Festsetzung 5 c:

LsUnterer Héhenbezugspunkt ist > 50.056 m (i NHN (HFT 13
Probsteikirche) auf der Grundlage der Vermessung, ObVI Sie-
veneck, Telgte, vom 15.6.2015 (siehe Anlage zur Begriin-
dung)”
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Anderungspunkt 3

. Erweiterung der (berbaubaren Fldche und Festsetzung von
Baulinien auf dem Flurstiick 175 / 323 (alt 179) (Flur 2 / Ge-
markung Telgte-Stadt)

Anderungspunkt 4

. Anderung von ,Kerngebiet” gem. § 7 BauNVO in ,Mischgebiet”
gem. § 6 BauNVO einschl. Reduzierung der Grundflédchenzahl
GRZ 0,9 auf GRZ 0,6 im Bereich der Parzellen 54, 175/ 176/
323 (alt 179) / 180 an der Schleifstiege. Die Grenze unter-
schiedlicher Nutzung auf der Parzelle 323 (alt 179) wird nach
Stiden verschoben, um die GRZ 0,6 fiir das geplante Bauvor-
haben Schleifstiege 6 einzuhalten. Die Geschossflaéchenzahl
entfallt.

Anderungspunkt 5

. Abgrenzung eines Bereichs Schleifstiege 6/ Parzelle 323 (alt
179) fiir eine abweichende Dachneigung.
Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 3 gemadl § 86
BauONRW, um fiir das konkrete Bauvorhaben ausnahmswei-
se eine konstruktive Lésung mit geringerer Dachneigung zu
ermdéglichen.

4 Sonstige Belange

Sonstige Belange, die bei der Bebauungsplananderung zu beachten
waren, sind — wie im Folgenden erlautert — nicht betroffen.

Samtliche Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bleiben unverandert, so-
weit sie fiir den Anderungsbereich relevant sind.

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

. Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Kerngebiet” einschlief3-
lich der Textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 zur Anordnung von
Wohnnutzungen und dem Ausschluss von Vergnlgungsstatten blei-
ben fur den (iberwiegenden Planbereich - abgesehen von Ande-
rungspunkt 4 (Mischgebiet an der Schleifstiege), unverandert.

. MaR der baulichen Nutzung

Zur Anderung ,MafR der baulichen Nutzung” wurden die Anderungs-
punkte 1 und 2 mit Bezug auf die Héhenentwicklung der Gebaude
erlautert.
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Als textliche Festsetzung Nr. 5¢ wurde bereits in der 13. Anderung
erganzt, dass die detailliert festgesetzten Malie der First- und Trauf-
héhen (Bestandsmessungen vom 15.6.2015 als Anlage zur Begrin-
dung), die fur die bauliche Ausnutzung mafdgeblich sind, bis zu 10 cm
nach oben oder unten unterschritten werden kdnnen. Diese mdgli-
chen Abweichungen sind nicht relevant fir das stadtebauliche Bild.
Von den First- und Traufhdhenfestsetzungen sind die Vorsatzgiebel
nicht betroffen. Diese sind als Gestaltmerkmale unverandert zu erhal-
ten.

Die Grundflachenzahl wird fir das neue Mischgebiet (Anderungs-
punkt 4) entsprechend der Obergrenze It. BauNVO auf 0,6 reduziert.
Hinsichtlich der fir das Mischgebiet nicht mehr festgesetzten Ge-
schossflachenzahl ist auszufiihren, dass flr die unterschiedlich gro-
Ren Grundstiicke im Anderungsbereich sich vielfach nicht die
Mdglichkeit ergibt, die gem. Obergrenze BauNVO GFZ einzuhalten.
Die Uberschreitung als Ausnahme (auch aus Griinden der Einhaltung
des verdichteten historischen Stadtbildes) ist bereits in der Textlichen
Festsetzung Nr. 5a des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes gere-
gelt.

. Bauweise / Baulinien / Baugrenzen

Fur die festgesetzte geschlossene Bauweise und die festgesetzten
Baulinien entlang den historischen Stralenfronten sowie die riickwar-
tigen Baugrenzen fir die mehrgeschossigen Hauptbaukdérper erfolgt
keine Anderung, abgesehen von Anderungspunkt 3. Hier wird fiir das
neue Bauvorhaben das historische Strallenbild Schleifstiege gesi-
chert und zuséatzlich eine Baulinie an der norddstlichen Grundstiicks-
grenze festgesetzt, um bauordnungsrechtlich eine Grenzbebauung
zur LuckenschlieRung zu ermdglichen.

. Baugestalterische Regelungen
Fir den Anderungsbereich gilt die Gestaltungssatzung gem. BauO
NRW fir die historische Innenstadt.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Fir Stellplatze und Garagen im Blockinnenbereich bestehen von der
Schleifstiege aus Zufahrten. Die Kapellenstralle und der Kardinal-
von-Galen-Platz sind als FuRgangerstralen gestaltet.

Die notwendigen Stellplatze gem. BauO NRW werden bei Umbau-
maflnahmen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren geprift.

4.3 Immissionsschutz
Die zulassigen Immissionen entsprechen den Nutzungen der Fest-
setzung von ,Kerngebiet” gemaR § 7 BauNVO.
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4.4 Belange der Umwelt

. Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung oder bei Genehmigung von Vorhaben
sind die Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) zu beachten. Die Vorgaben der artenschutzrechtlichen
Prifung orientieren sich an der Verwaltungsvorschrift zur Umsetzung
der vorgenannten Vorgaben*.

Da bereits heute — unter Berucksichtigung der Artenschutzbelange
gem. BNatSchG — Anderungen der Bausubstanz zuldssig und még-
lich sind, werden mit der Anderung des Bebauungsplanes keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbote vorbereitet.

Grundsatzlich kénnen in den alten Gebduden planungsrelevanten
Arten — insbesondere Fledermduse — vorkommen. Da nicht ausge-
schlossen werden kann, dass im Zuge von Bautatigkeiten planungs-
relevante Arten gefunden werden, enthalt der Bebauungsplan den
Hinweis, dass im Rahmen von Bautéatigkeiten Vorkommen von pla-
nungsrelevanten Arten (z.B. Fledermduse) bei der Unteren Land-
schaftsbehérde zu melden und entsprechende Malnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG abzu-
stimmen sind, aufgenommen.

. Eingriffsregelung

Da die Anderungspunkte, die die zuldssige Hohe der Bebauung
— und somit das Maf der baulichen Nutzung — betreffen, den Versie-
gelungsgrad nicht verandern, wird kein Eingriff in Natur und Land-
schaft gem. § 14 ff BNatSchG vorbereitet, der gem. § 18 BNatSchG
i.V.m. § 1a (3) BauGB vom Verursacher auszugleichen wére.

4.5 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung ist — wie bisher — durch die zustandigen
Versorgungstrager sichergestellt.

4.6 Altlasten / Kampfmittelvorkommen

Das Eckgrundstick Minsterstral’e / Schleifstiege enthalt im Bebau-
ungsplan die Kennzeichnung fur eine Altlast aufgrund eines friheren
,Olunfalls“. Diese ist bereinigt.

Auf Grund friherer und heutiger Nutzung sind weitere Altlasten in
dem vollstandig bebauten Anderungsbereich nicht vorhanden und
nicht zu vermuten.

Kampfmittelvorkommen sind ebenfalls auszuschlieen. Im Falle eines
entsprechenden Verdachtes sind jedoch die zustadndigen Stellen un-
mittelbar zu benachrichtigen.
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*

Rd.Erl. d. Ministeriums fir Um-
welt und Naturschutz, Land-
wirtschaft und
Verbraucherschutz v.
13.04.2010: Verwaltungs-
vorschrift zur Anwendung der
nationalen Vorschriften zur
Umsetzung der Richtlinien
92/43/EWG (FFH-RL) und
2009/147/EG (V-RL) zum Ar-
tenschutz bei Planungs- oder
Zulassungsverfahren (VV-
Artenschutz).




4.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Anderungsquartier gehért zum Denkmalbereich der historischen
Altstadt von Telgte. Im Anderungsbereich stehen 3 Gebidude am Kar-
dinal-von-Galen-Platz unter Denkmalschutz.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ,Altstadt-Mitte” er-
folgt im vorrangigen Interesse des Denkmalschutzes fir das histori-
sche Stadtbild.

5 Verfahrenshinweise

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. §§ 3 (1) und 3 (2) BauGB und den berlhrten Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnah-
me gem. §§ 4 (1) und 4(2) BauGB gegeben.

Anregungen und Hinweise werden lediglich zu den in Punkt 3 aufge-
fuhrten Anderungspunkten in die Abwagung zur Entscheidung einbe-
zogen.

6 Umweltbericht

Fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans ist gem. §§ 2 (4)
i.V.m § 1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB die Durchfihrung der Umweltpri-
fung und die Erarbeitung des Umweltberichts erforderlich.

Von den Anderungspunkten sind inhaltlich keine der in der Anlage zu
§§ 2 (4) und 2a BauGB zu prifenden Schutzgiter bzw. sonstigen
Themenbereiche voraussichtlich erheblich betroffen. Detailliertere
Ausflhrungen sind nicht erforderlich.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Telgte
Coesfeld, Oktober 2015

WOLTERS PARTNER
Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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Anhang
- Protokoll einer Artenschutzprifung
Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP) — Gesamtprotokoll —

A.) Antragsteller (Angaben zum Plan/Vorhaben)
Allgemeine Angaben

Plan/Vorhaben (Bezeichnung): BP,,AItStadt'Mltte“ = 15 Andel’u ng
Plan-/Vorhabentrager (Name): Stadt Telgte Antragstellung (Datum): 17.06.2015

Da bereits heute - unter Beriicksichtung der Artenschutzbelange gem. BNatSchG - Anderungen der
Bausubstanz zulassig und méglich sind, werden mit der Anderung des Bebauungsplanes keine
artenschutzrechtlichen Verbote vorbereitet. Ein Hinweis auf die Beachtung der Artenschutzbelange
auch bei BaumaBnahmen wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Unter Beachtung des
Hinweise werdenmit der Anderung keine Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG vorbereitet.

Stufe I: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es méglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europaischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung Oija [®] nein
des Vorhabens ausgel6st werden?

Stufe Il: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestinde

(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen ,Art-fiir-Art-Protokoll*) beschriebenen MaRnahmen und Griinde)

Nur wenn Frage in Stufe | ,,ja“:

Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG

verstoRen (ggf. trotz VermeidungsmaRnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- Oja [ nein
mafinahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-flir-Art-Betrachtung einzeln geprift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein VerstoR gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Lebensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhéhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgaste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
gunstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. AuRerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fir-Art-Betrachtung rechtfertigen wiirden.

Stufe lll: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,ja“:

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Griinden des {iberwiegenden 6ffentlichen O [ nei
Interesses gerechtfertigt? ja nein

2. Koénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? Oja [ nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei européischen Vogel- O [ rei
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten glinstig bleiben? ja nein




Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Ill ,ja*:

[] Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Grunden des tiberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europaischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang 1V-
Arten gunstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll).

Nur wenn Frage 3. in Stufe Il ,nein*:

(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein unglinstiger Erhaltungszustand vorliegt)

[ Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungunstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe lll ,,nein*:
[ Im Zusammenhang mit privaten Grunden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.

Kurze Begriindung der unzumutbaren Belastung
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