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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Teil des Bebauungsplanes ist der Griinordnungsplan {GDPi

Art der baulichen Nutzung /s
(§ 9 Abs. 1 Nr. T BauGB sowie §§ 2~11 BauNVO)
- &

1.1 WA Allgemeine Wohngebige § 4 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVC
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und daher nicht zulassig.
(§ 1 Abs. & Nr. 1 BauNVOQ)

1.2 WA,

In dem gekennzeichneten Baugebiet sind die ErdgeschoBflachen fur die Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 Pkt. 2 und 3 bei Bedarf vorzuhalten. (§ 1 Abs. 7 BauNVO)

1.3 GE Gewerbegebiete § 8 BauNVO

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Gewerbebetriebe nach § 8 Abs. 2
Nr. 3 und 4 BauNVO nicht zulassig.

Ausnahmen gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 sind zuldssig.

Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und daher nicht zuléssig.

1.4 Fir das Gewerbegebist GE 1 gilt, daBl Beiriebe der Abstandsklassen | - V der
Abstandsliste nicht zuldssig sind. Gem. § 1 Abs. 10 BauNVO sind Erweiterungen,
Anderungen und Emeuerungen des bestehenden Fleischereibetriebs Wulff GmbH
allgemein zulassig. Betriebe mit der Betriebsart der Ziffern 70, 73 und 74 der
Abstandsklasse IV und der Ziffer 117 der Abstandsklasse V sind zulassig, wenn fir
die Geriiche wie fiir den gewerblichen Larm gutachterlich nachgewiesen wird, dal
die zuldssigen Werte nicht Uberschritten werden.

1.5 Fiir dos Gewerbegebiet GE 2 gilt, dafi Betriebe der Abstandsklassen | - VIl der
Abstandsliste nicht zulassig sind. Gem, § 1 Abs. 10 BauNVO sind Erweiterungen,
Anderungen und Emeuverungen des bestehenden Elektronikbetriebs allgemein
zuléssig. Betriebe mit der Betriebsart der Abstdndsklasse VI, insbesondere die
Betriebsamt 192 sind zuléssig, wenn fir die gewerblichen Emissionen gutachterlich
nachgewiesen wird, doff die zulassigen Werte nicht Uberschritten werden.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 2 Abs. T Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Die Oberkante aller EG-Fub&den darf maximal 0,50 m Gber dem Fahrbahnbeldg
der zugehdrigen ErschlieBungsflache liegen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

(8§ 22 - 23 BauNVO)

3.1 In den Baugebieten WA wird die offene Bauweise festgesetfzt.

3.2 Zur Gliederung der Fassaden diiden Treppenhduser, Wintergarten, Balkone und
Erker bis zu 0.75 m die Gebaudefluchien (Baugrenzen) iberschreiten, jedoch nur bi;
zu einem Drittel der Gesamtlénge des Gebdudes, wobei Doppelhéuser und Haus-
gruppen als Einzelgebaude gelten.

Stellplétze und Garagen
(89 Abs. 1 Nr. 4, 11, 22 BauGB)

4.1 Stellplétze und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen, im seitlicher
Grenzabstand und in den dafir ausgewiesenen Flichen zulassig.

4.2-in Bavgebieten-mit der F MMQ@W-&G i-der-Realisierung von- ppeh
Stellplatze ausnahmsweise im Grenzabstand zwischen v ; seitiger Gebau,
dekante und StraBenbegrenzungslinie-senkreeht zur Fahrbahn zulassig.

4.4 Vor Garagen und Carports der Einzel- und Doppelhauser im seitlichen Grenzab-
stand ist ein Abstellplatz (Stauraum) von mindestens 5,0 m Tiefe von der frontseitigen
Straflenbegrenzungslinie einzuhalten.

4.5 In der mit der Ziffer bezeichneten sffentlichen Verkehrsflache, Zweckbestimmurg
Parkplatz, soll durch geeignete bauliche MaBinahmen eine Uberfahrt fiir PKW von dar
astlichen ErschlieBungsstrafie zum Hermann-Léns-Weg vermieden werden.

Anzahl der Wohneinheiten

5.1 In den freistehenden Einfamilienhausem, Doppelhaushalften und Hausgruppen
(E, D, H) sind nicht mehr als zwei Wohneinheiten (WE) zulassig.
(89 Abs. 1 MNr. 6 BauGB)

Sonstige Festsetzungen
(§ 86 BauO NW)

6.1 Bei Doppelhausem und Hausgruppen sind fir alle Hauseinheiten die gleichen
AuBlenwandmaterialien in gleicher Farbe und Struktur zu verwenden sowie das
gleiche Bedachungsmaterial in gleicher Farbe und Struktur.

Garagen sind im Material dem Hauptgebaude anzugleichen.

6.2 Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind alle Gebdude - auch Garagen - profilgleick
in Bezug auf die stroflenseitige Bauflucht, Trauthéhe, Dachneigung und Firsthéhe zu
erstellen.

6.3 Bei Doppelhgusem und Hausgruppen sind Walm- und Krippelwalmdécher nicht
zulassig.

6.4 Bei GeschoBwohnungsbau und Hausgruppen sind Dachautbauten nicht zulassig.
Dacheinschnitte sind bis zu einer Lange von 3 m gestattet, jedoch in der Summe
nicht mehr als 30 % der Gebaudeldnge. Dacheinschnitte missen sinen Abstand von
min. 2,0 m bis zur Giebelwand einhalten. Dachibersténde Gber 1,0 m sind nicht zu-
lassia.

6.5 Einfriedungen auf privaten Flachen sind aus verkehrstechnischen Griinden in einer
Entfernung von 50 em Abstand von der off. Verkehmstlache zulassig.

6.6 Fir die Einfriedung privater Gérten sind lebende Hecken zu verwenden. Maschen-
draht- oder Stahlmattenziiune sind nur integriert in lebende Hecken - nicht sichtbar -
zulassig.

6.7 Einfriedungen und sonstige Sichtbehinderungen sind fiir Vorgarten entlang der
"Tempo-30-StraBen" aus Verkehrssicherheitsgrinden - Einsehbarkeit aus den unter-
geordneten “Verkehrsberuhigten® (V] Wohnstichen - und quf den Flachen zwischen
Vorgarten und dem direkten Einmindungsbereich dieser Straflen nur bis zu einer
Héhe von 60 cm, in den Ubrigen Bereichen bis zu 80 cm Héhe zulassig.
Vorgarten sind die zwischen der Straflenbegrenzungslinie und der vorderen
Gebaudekante gelegenen Flachen.

6.8 |Im Terrassenbereich an der Gartenfassade bei Doppelhdausern und Hausgruppen
sind als Abgrenzung zum Machbam in einer Tiefe von bis zu 3 m senkrecht zur
Fassade auch Mauern und Holzwénde gestattet bis zu einer Hahe von 2 m.

6.9 Millbehdlter sind sichtgeschitzt von offentlichen Verkehrsfldchen unterzubringen.

6.10 In den WA-Gebieten dirfen auf den Einfamilienhausgrundstiicken (E, D, H) 20 %,
im GeschoBBwohnungsbau max. 40 % der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
versiegelt werden.

Hinweis:
Als Empfehlung sind die Gestaltungsbeispiele der Gebaudetypologie Telgte-5id"
heranzuziehen, die bei der Verwaltung einzusehen sind.

Griinfestsetzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

7.1 Die Strafien sind mit groBkronigen Laubb&umen zu bepflanzen.
Offentliche und private Stellplatzaniagen sind mit min. 1 Laubbaum/4 Stellplatze zu
versehen.

7.2 Jedem Baum im &ffentlichen StraBenraum und in Stellplatzaniagen ist eine minde-
stens B gm grofle, unversiegelie Baumscheibe zuzuordnen. Sie ist durch Hindemnisse
vor Befahren zu schitzen.

7.3 MaBlgebend fur die Pflanzauswahl ist die Pflanzliste standorgerechter Gehélze.
(s. GOP)

7.4 Vorgartenbereiche und Stellpléatze sind mit Heckenpflanzungen einzufassen.
{s. Anlage zum GOP)

7.5 Die mit der ZEfFer@ versehene Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréu-
chem und Bindungén fir Bepflanzungen ist als Streucbstwiese zu erhalten, extensiv
zu pflegen und bei Abgang von Gehélzen zu ergénzen.

7.6 Die mit der Eiﬁer@ versehene private Griinflache mit Bindung fir die Erhaltung
von Baumen, hier Kopfweiden, und sonstigen Bepflanzungen ist extensiv zu pflegen
und bei Abgang von Gehélzen zu ergdnzen.

e — - ¥

4.2 In Baugebieten mit der Festsetzung ® sind Stellplatze und Carporis nur in den
datiir ausgewiesenen Fléchen zulassig.

4.3 Garagen sind nur im seitlichen Grenzabstand zuléssig. Fine Uberschreitung der
garenseitigen = riickwértigen Gebaudeflucht mit der Garage ist nur bis zu einer
Tiefe van 5m zulassig. '

— — — . — o

8. Immissionsschutz
(§ 2 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Gewerbeldarm

8.1.1 Zum Schutz der bestehenden und geplanten Bebauung gegeniber den Gewerbe-
larmimmissionen des Betriebes im GE 1 ist eine Larmschutzwand zu errichten
(Lage siehe B-Plan/ Gutachten. Das Gutachten mit der Nummer 5050597 ist
Bestandteil des Bebauungsplans.)
Die Wand muB eine effektive Hahe von 6,5 m aufweisen sowie eine flachenbezo-
gene Masse > 10 kg/m?. Die dem Betrieb zugewandten Seiten sind schallabsorbie-
rend zu gestfalten. Das im stlichen Bereich geplante Tor muB ein bewertetes Bau-
schallddmmaB von mind. 15 dB R'w aufweisen.

8.1.2 Fir die mit der Ziﬁar<1> bezeichneten Hausgruppe gilt, daf} die Grundnisse der
Gebédude so zu gestaltén sind, daB zu &ffnende Fenster zu schutzbedirftigen Rau-
men nicht an der Nordfassade vorgesehen werden dirfen.

Schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109 Schallschutz im Hochbou sind
Wehnrdume einschliefilich Wohndiele und Schlafraume.

8.2 Verkehrslarm

An der im Plan gekennzeichneten Stelle entlang der L811 ist aus Schutz vor Ver-
kehrslarm ein Larmschutzwall - ggfs. in Verbindung mit einer Lérmschutzwand - in
einer Héhe von 2,5 m ber der StroBencberfléche zu errichten.

Dariberhinaus ist das mit der Ziﬁer@ versehene Wohngebiet mit Schallschutz-
mafinahmen der Schallschutzklassen T und 2 gem. Machtrag zum Schallgutachten

Mr. 5030198 auszustatten.

8.2 Umspannwerk

In der mit der Ziffe bezeichneten larmbelasteten Flache konnen die darge-
stellten Nutzungen erst dann realisiert werden, wenn seitens der VEW der Larm-
schutz gemafl Gutachten Nr. 5260797 sichergestellt ist.

HINWEISE

Regenwasser
Alfernativ zum Entwiisserungssystem ist die Sammlung und Nutzung des Regenwassers ¢'-
Brauchwasser erwiinscht.

Eingriffsregelung

Lias Kompensationsdefizit fur den Planbereich "Telgte-50d" betragt insgesamt 20.242,03
Bewertungspunkte. Der Ausgleich wird in der Emsaue Flur 54, Flurstiick 30, nachgewie-
sen, wobei eine Aufwertung von Acker- in Auenwaldflachen vorgesehen ist.

Der Erlauterungsbericht zum GOP enthalt detaillierte Angaben Uber Art und Umfang der

Grinflachen
Die privaten und &ffentlichen Grin- und Gartenanlagen sind gemafi GOP natumah mit
einheimischen Gehalzen zu gestalten. '

Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzeltunde, aber ouch Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. lhre Entdeckung ist der Gemeinde oder dem
Landschaftsverband Westfalen- Lippe, WesHalisches Museum fur Archaologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege, Minster, unverziiglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstelle ist 3
Werktage nach einer mindlichen, T Woche nach einer schriftlichen Anzeigs unverandert

zu erhalten (88 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz).

Verkehrsflachen
Innerhalb der Flachen sind Verkehrsgrinanlagen, Boumpflanzungen und &ffentliche
Stellplatze anzulegen.

Mahwarmeversorgung
Die Warmeversorgung Uber Blockheizkraftwerke ist erwiinscht, Entsprechende Standorte
sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen maglich.

Geruchsimmissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ist mit betrieblichen Geriichen vorbe-
lastet. Die in der Geruchsimmissions-Richtlinie festgeschriebene Grenze der Zumutbarkei*
wird jedoch nicht Uberschritten.

Kanalisation

Die der Erstellung oder wesentlichen Anderung von Kanalisationsnetzen fir die &ffentliche
Abwasserbeseitigung zugrunde liegende Planung bedarf einer Genehmigung gem. § 58
LWG, Beim Bau und Betrieb von Anlagen fir die sffentliche Wasserversorgung sind die
§8 48 LWG und 40 Bau© NW zu beachten.

Fernmeldewesen

Dem Femmeldeamt Minster ist der Beginn der StraBenbauarbeiten jeweils & Monate
vorher schriftlich anzukindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermaglichen. Die
Durchfihrung von Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht
beeintrachtigt werden.

RECHTSGRUNDLAGEN :

— Baugesetzbuch (BauGB) vorn 01011998 (BGEl 1997 Teil 1 Nr. 61)

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23011990 (BGBL | S 58) . in der zuetzt gednderten Fassung .

- iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und de Darstellung des Paninhaltes (Planzeichenverordnung
FanzV 90) vom 18121990 (BGA! | S 58) , in der zuletzt gednderten Fassung .

— Bauvordnung fir das Land Nordrheinwestfalen (BauONW) in der Neufassung vom 07.031985 (GVNW 5232)
in der zulelzt gednderten Fassung .

— Gemeindeverordnung NW in der Neufassung vomn 14.07.1994 (GW NW S 666/ SGB NW 2033)
in der zuletzt gedinderten Fassung .

FUR DIE 3. ANDERUNG

ERLAUTERUNGEN:
@ Erweiterung der Uberbaubaren Flache.
@ Aufhebung der Festsetzung ,Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen”
Aufhebung der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 WA 1: ,In dem gekennzeichneten Baugebiet

sind die Erdgeschossflachen fur die Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 2 Pkt. 2 und 3 bei Bedarf
vorzuhalten. (§ 1 Abs. 7 BauNVvO)”

<3> Erganzung der Festsetzung ,Je Wohngebaude sind max. 4 Wohneinheiten (WE) zuléssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)”
<4> Anderung der festgesetzten Dachform von ,Neigungsdach 7,5 - 25 Grad” in ,Satteldach 25
- 35 Grad".
<'5> Erganzung einer Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
DARSTELLUNGEN:

EEEEE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung

[ o o o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

ANDERUNGSVERFAHREN FuR DIE 3. ANDERUNG

Der Ausschuss fir Planen und Bauen, Umland und Umwelt des Rates der Stadt Telgte hat am 15.03.2016
gem. § 2 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches beschlossen, diese 3. Anderung des Bebauungsplanes
aufzustellen. Dieser Beschluss ist am 08.04.2016 ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Telgte, den 11.04.2016

Blrgermeister

Der Ausschuss fir Planen und Bauen, Umland und Umwelt des Rates der Stadt Telgte hat am 15.03.2016
gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches beschlossen, diese 3. Anderung des Bebauungsplanes - Entwurf
mit Begriindung - 6ffentlich auszulegen.

Telgte, den 11.04.2016

Blrgermeister

Diese 3. Anderung des Bebauungsplanes - Entwurf mit Begriindung - hat gem. § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches in der Zeit vom 18.04.2016 bis 20.05.2016 einschlief3lich zu jedermanns Einsicht
offentlich ausgelegen.

Diese Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gem. 8 4 Abs. 2
des Baugesetzbuches durchgefihrt.

Telgte, den 23.05.2016

Blrgermeister

Der Rat der Stadt Telgte hat am 07.07.2016 gem. § 10 des Baugesetzbuches diese 3. Anderung des
Bebauungsplanes als Satzung beschlossen.

Telgte, den 13.07.2016

Birgermeister

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Telgte, den 13.07.2016

Birgermeister

Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes am
15.07.2016 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Mit dieser Bekanntmachung ist die 3. Anderung des Bebauungsplanes in Kraft getreten.

Telgte, den 18.07.2016

Birgermeister
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