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PLANZEICHENERLAUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO
0,6 Grundflachenzahl

Hmax: Maximale H6he der baulichen Anlage in Meter tber NHN,
siehe textliche Festsetzung Nr. 2

] Zahl der Vollgeschosse - als Hochstmaf

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

L~ 7 =] Baugrenze

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB

- Flachen fir den Gemeinbedarf, siehe textliche Festsetzung Nr. 1

Zweckbestimmung:

Institut der Feuerwehr

EIN- BZW. AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE
VERKEHRSFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 4, 11 BauGB
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—wp——w— Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MARNAHMEN UND FLACHEN FUR
MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, siehe textliche
Festsetzung Nr. 4.3
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FLACHE ZUR ANPFLANZUNG, PFLANZ- UND ERHALTUNGSBINDUNG
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

LOo00000Q Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
coooooo00] sonstigen Bepflanzungen, siehe textliche Festsetzung Nr. 5.2

\eeeeeeee Flichen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

2 e 0000004 Biumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzung, siehe textliche Festsetzung Nr. 5.3
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Grenze des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem § 9 (7) BauGB
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46.32 Bestandshohe e Amphibienteich (CEF-MaBnahme)
& vorhandener, eingemessener Foooosoos i Regenriickhaltebecken
Einzelbaum 1__RRB__ 1 _Fiache fur die Abwasserbeseitigung
BF1.2 Baufelder 1.1 - 4

TEXTLICHE FESTSETZU NGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

&»>1.  FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF
(gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB)

1.1 In der festgesetzten ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Institut der
Feuerwehr® sind bauliche Anlagen und Nutzungen des Instituts der Feuerwehr einschlief3lich der
erforderlichen Stellplatze zulassig.

1.2 GemaR § 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Vorhabenbereich nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet
hat.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 u. § 9 (3) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

2.1 Hohe der baulichen Anlagen
Die maximal zulassigen Hohen der baulichen Anlagen sind in Meter iber NHN (Normalhéhennull)
festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der baulichen Anlage.

@ 2.2  Eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe der baulichen Anlage ist fiir technisch erforderliche,
untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten, Photovoltaikanlagen)
gem. § 16 (6) BauNVO um bis zu 2,50 m allgemein zulassig.

@ 2.3 Fur einen erforderlichen Schornstein auf dem Werkstattgebaude (BF3.1) ist eine Uberschreitung
der zulassigen Hoéhe der baulichen Anlage gem. § 16 (6) BauNVO um bis zu 5,50 m allgemein
zulassig.

&»>3.  BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (4) UND § 23 (3) BauNVO)

3.1 Im Bereich des Baufeldes BF4 ist ausschlief3lich die Errichtung von Warmepumpen zulassig.

4. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

<4> 4.1  Die Dachflachen der Flachdacher (0° - 10°) sind zu mind. 85 % extensiv zu begrinen, mit

Ausnahme des bestehenden Flachdaches tber dem Wasserbecken.
Die Mindeststarke der Substratschicht muss 10 cm betragen und ist mit einer standortgerechten
Graser-/ Krautermischung anzuséaen oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu
bepflanzen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

4.2 PKW-Stellplatze sind aus wasserdurchldssigen Materialien (Pflaster mit einer Fugenbreite von
mind. 2 cm, Porenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Drainagepflaster 0.4.) anzulegen.

4.3 Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist ein 480 m2 groRer Amphibienteich zu errichten. Zur Abdichtung sind
technische Materialien (Teichfolie) zulassig. Der Teich ist mit einem Gewasserrandstreifen von
mind. 1,00 m Breite auszufuhren.

5. FLACHEN__ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN
UND STRAUCHERN
(gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB)

5.1  Auf PKW-Stellplatzflachen ist je 5 angefangene Stellplatze ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzung mit einem
heimischen, standortgerechten Laubbaum zu ersetzen. Zu verwenden sind mittel- bis
hochstammige, bodenstandige Laubbdume (StU mindestens 14 - 16 cm).

5.2 Die gemal zeichnerischer Festsetzung zu bepflanzenden Flachen sind mit heimischen,
standortgerechten Gehdlzen flachendeckend zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu sichern.
Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu
ersetzen.

5.3 Die gem. zeichnerischer Festsetzung zu erhaltenden Einzelbdume sowie die mit einem
Erhaltungsgebot belegten Griinstrukturen sind dauerhaft zu sichern. Ausfall ist durch
Neuanpflanzungen mit gleichartigen, standortgerechten Gehélzen zu ersetzen.

Anderungen nach der Offenlage

@ Anpassung der Baugrenze im Baufeld BF3.2 (Technisches Kompetenzzentrum)

@ Aufnahme einer Baugrenze (BF4) fur Warmepumpen und damit einhergehend die Anpassung
der ,Flache zur Anpflanzung®

@ Anpassung der Héhe baulicher Anlagen im Baufeld BF2 (Fahrzeughalle)

@ Textliche Festsetzungen erganzt und / oder gedndert (Nr. 1 ergénzt, Nr. 2.2 gedndert,
Nr. 2.3 ergénzt, Nr. 3 erganzt sowie Nr. 4.1 angepasst)

@ Lageplan ausgetauscht (Anderung im Baufeld BF 3.2, Ergénzung Warmepumpen und Photovoltaik)
@ Ansichten aktualisiert

@ Hinweise angepasst und erganzt
-,Nr. 1 Artenschutz“ angepasst
- ,Nr. 6 Boden-/ Grundwasserschutz“ neu erganzt
- ,Nr. 7 Telekommunikationsleitungen® neu erganzt

HINWEISE

1. ARTENSCHUTZ
Um den Vorschriften des § 39 BNatSchG i. V. m § 44 (1) BNatSchG zu entsprechend, sind der
Beginn der Riickbauarbeiten der Bestandsgebaude, die Rodung von Gehdlzen sowie die
Baufeldrdumung so zu terminieren, dass diese Maflnahmen nicht wéhrend der Brut- und
Aufzuchtzeiten, d.h. vom 01.03. bis zum 30.09. eines jeden Jahres, erfolgen. Sollte dies aus
organisatorischen Griinden nicht mdglich sein, istim Rahmen der 6kologischen Baubegleitung
durch qualifiziertes Fachpersonal sicherzustellen, dass keine Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgel6st werden.
Zum Ausschluss einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit gebdudegebundener Fledermausarten
ist ganzjahrig durch eine 6kologische Baubegleitung nachzuweisen, dass keine Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten geschiitzter Fledermausarten beriihrt werden. Die Kontrolle ist durch eine Person
durchzufihren, die nachweislich tiber die notwendige Fachkunde verfiigt. Das Ergebnis der
Abbruchbegehung ist bei der Unteren Naturschutzbehdérde des Kreises Warendorf nachzuweisen.
Zu entfernende Baume sind im laubfreien Zustand im Zuge der 6kologischen Baubegleitung
rechtzeitig auf die Existenz von Baumhoéhlen und deren mdglichen Besatz mit Fledermausen zu
kontrollieren. Sofern Baumhohlen der zu fallenden B&dume nicht besetzt sind, sind diese mittels
Bauschaum zu verschliel’en, um einen spateren unerkannten Bezug ausschliellen zu kénnen.
Nistkasten im Plangebiet sind auflerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Végel auf Besatz zu
kontrollieren, ggf. zu reinigen und im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens wieder anzubringen.
Zur Vermeidung der Entwertung von angrenzenden Nahrungshabitaten lichtempfindlicher
Fledermausarten ist sicherzustellen, dass sowohl fiir die Baustellenphase als auch fiir die
Betriebsphase der spateren Gebaude eine fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung
verwendet wird. Fir die AuRenbeleuchtung (Objekt- und Stellplatzbeleuchtung) sind nur insekten-
und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches tiber 500
nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zul&ssig (geeignete marktgangige Leuchtmittel
sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit einem geeigneten insektenfreundlichen
Farbton, z.B. warmweil3, gelblich, orange, amber, Farbtemperatur von 3000 Kelvin oder weniger).
Die Beleuchtung ist méglichst sparsam zu wahlen und Dunkelrdume sind zu erhalten. Dazu sind
die Lampen mdoglichst niedrig aufzustellen und geschlossene Lampenkdrper zu verwenden, so
dass das Licht nur direkt nach unten strahilt.
Als vorsorglicher Ersatz fur verloren gehende Quartiere sind funf fur Geb&dudeflederméuse
geeignete Fledermauskasten an der Ostfassade der Ubungshalle am Gelénde anzubringen. Die
Kasten sind mehrere Monate vor dem Beginn des Gebauderiickbaus zu installieren.
Fir Baumfledermause ist fur jede potenziell als Fledermausquartier geeignete Baumhohle ein
geeigneter Fledermauskasten im naheren Umfeld der Vorhabenflache aufzuhangen.
Als vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-MaRRnahme) fir den Laubfrosch ist friihzeitig (d.h.
mindestens ein Jahr vor dem Verlust des Standortes) die Anlage eines qualitativ geeigneten
Ersatzgewadssers (Amphibienteich) im ndheren Umfeld anzulegen.
Das bestehende Rickhaltebecken ist im Herbst griindlich abzukeschern; die abgefangenen
Gewasserorganismen (Amphibienlarven, aber auch andere Artengruppen wie Wasserkéafer,
Libellenlarven u.a.) sind in das Ersatzgewédsser umzusetzen. Anschlielend ist das
Ruckhaltebecken dauerhaft trockenzulegen, um eine erneute Nutzung durch Amphibien und
andere Arten auszuschlie3en.
Zur Vermeidung der Abwanderung von Amphibien aus einem ndérdlich der Vorhabenflache
bestehenden Laubfroschgewésser ist die Errichtung eines Amphibienzauns im Zuge der
6kologischen Baubegleitung zu prifen.
Aufgrund verbliebener Prognoseunsicherheiten und Erkenntnislicken bedarf es einer
artenschutzfachlichen Begleitung (6kologische Baubegleitung) der weiteren Planungsschritte und
Mafinahmen. Die Ergebnisse der 6kologischen Baubegleitung (z.B. relevante Artenvorkommen,
MaRnahmen zum Artenschutz) sind unaufgefordert mit der Unteren Naturschutzbehd&rde
abzustimmen.

2. DACHBEGRUNUNG UND PHOTOVOLTAIK
Photovoltaikanlagen sind auf Flachdachern oder flach geneigten Dachern zuséatzlich zu der
festgesetzten Dachbegriinung zulassig. Um eine flachige, extensive Dachbegriinung zu
ermdglichen, ist die Photovoltaik-Anlage innerhalb der Dachbegriinungsflache aufzustandern.

3. ALTLASTEN
Im Plangebiet befindet sich das Altstandortgelande "Institut der Feuerwehr", dass wegen
Verunreinigungen durch Per- und Polyfluorierte Alkylsubstanzen (PFAS) in das vom Kreis
Warendorf zu fihrende Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten unter der
Key-Flachen-Nr. 61440 aufgenommen wurde. Die Verunreinigungen bestehen im Boden sowie
Grundwasser in unterschiedlichem Ausmal.Fr alle auf dem Altstandortgeldnde geplanten
MaRnahmen (wie z.B. sensiblere Nutzungsédnderungen, Entsiegelungen, Ruckbauarbeiten,
Erdarbeiten, Neubauten oder Grundwassernutzungen) ist das Amt fir Umweltschutz und
Straenbau des Kreises Warendorf als Untere Bodenschutzbehdrde vorab und fortlaufend zu
beteiligen.

4, KAMPFMITTEL
Weist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewéhnliche Verfarbungen auf
oder werden verdachtige Gegenstinde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe ist durch die értliche Ordnungsbehérde oder
Polizei unverziglich zu verstandigen. Zu unterrichten ist in diesem Fall auch die untere
Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf.

5. DENKMALSCHUTZ
Bei Bodeneingriffen im Plangebiet kdbnnen paldontologische Bodendenkmaler angetroffen werden.
Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie fiir
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Muinster und dem LWL-Museum fir Naturkunde, Referat
Paldontologie, Sentruper Strale 285, 48161 Minster schriftlich mitzuteilen.
Der LWL-Archaologie fir Westfalen oder der Gemeinde als untere Denkmalbehérde sind
Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen
in der natlirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu melden. lhre Lage darf im Gelande nicht
verandert werden (§§ 16 und 17 DSchG).
Der LWL-Archaologie fir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstlicke zu gestatten, um ggf. archdologische und/oder paldontologische Untersuchungen
durchflihren zu kénnen (§ 26 Abs. 2 DSchG NRW). Die dafiir benétigten Flachen sind fiir die
Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

@ 6. BODEN-/ GRUNDWASSERSCHUTZ

Zur Vermeidung von Schwermetalleintrégen in den Boden und das Grundwasser wird
empfohlen, fir Dacheindeckungen kein unbeschichtetes Metall zu verwenden.

@ 7. TELEKOMMUNIKATIONSLEITUNGEN

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Technik GmbH zur
Versorgung der vorhandenen Bebauung. Der Bestand und der Betrieb missen
gewabhrleistet bleiben und konkrete Malinahmen so abgestimmt werden, dass eine
Veranderung/ Verlegung der Telekommunikationslinien vermieden werden kann bzw. die
Aufwendungen so gering wie mdglich gehalten werden.

Bei der Bauausflihrung sind Beschadigungen der Telekommunikationslinien zu
vermeiden.

Aus betrieblichen Griinden ist der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit zu erméglichen. Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkésten und
Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse so weit freigehalten werden, dass sie
gefahrlos geoffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.

Die Bauausfuhrenden missen sich vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
informieren.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

8. EINSICHTNAHME UNTERLAGEN
Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke genommen wird —
DIN-Normen (DIN 4109 & 45691), Gutachten, VDI-Richtlinien anderer Art — kdnnen diese im
Rathaus der Stadt Telgte, Bal¥feld 4-6, Fachbereich Planen, Bauen und Umwelt innerhalb der
Offnungszeiten eingesehen werden.
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AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Ausschuss fiir Planen, Bauen und Umland der Stadt hatam __ . . gem. § 2 und § 2a des
Baugesetzbuches beschlossen, diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.
Dieser Beschluss istam __ . . ortsliblich bekannt gemacht worden.

,den

Blrgermeister

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit Giber die Bauleitplanung hat in der Zeitvom__ .
bis _ .__ . einschliellich gem. § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches stattgefunden.
,den

Blrgermeister

Die Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange tber die Bauleitplanung hat
vom__ . . bis_ . __ . einschlieBlich gem. § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches stattgefunden.
,den .

Blrgermeister

Der Ausschuss fiir Planen, Bauen und Umland der Stadt hatam___ . . gem. § 3 Abs. 2 des

Baugesetzbuches beschlossen, diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung -

offentlich auszulegen.
,den___ .

Blurgermeister Schriftfihrer

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung - hat gem. § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches in der Zeitvom__ . . bis__ . . einschlieBlich zu jedermanns Einsicht
offentlich ausgelegen.
Die ortstibliche Bekanntmachung erfolgte am__ . .
Diese Auslegung gem. § 3 Abs. 2 wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 Abs. 2
des Baugesetzbuches durchgefinhrt.

,den .

Burgermeister

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Umland der Stadt Telgte hatam __ . . gem. § 4a Abs. 3 des
Baugesetzbuches beschlossen, diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung -
erneut offentlich auszulegen.

Telgte,den __ .

Blrgermeister

Dieser Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung - hat gem. § 4a Abs. 3 des Baugesetzbuches in der Zeit
vom . . bis . . einschlieBlich zu jedermanns Einsicht erneut 6ffentlich ausgelegen.

Die ortslibliche Bekanntmachung erfolgteam __ . . .

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

Telgte,den __ .

Blrgermeister

Der Rat der Stadt hatam__ . gem. § 10 des Baugesetzbuches diesen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
,den .

Blrgermeister Schriftfihrer

Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
am___ . . __ ortsiblich bekannt gemacht worden.
Mit dieser Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.

,den .

Burgermeister

Stadt Telgte
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