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BP „Orkotten / Daimlerstraße“ 
Stadt Telgte 

1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele 
1.1 Aufstellungsbeschluss und räumlicher Geltungsbe-

reich 
Der Ausschuss für Planen, Bauen und Umland des Rates der Stadt 
Telgte hat am 23.05.2023 beschlossen, den Bebauungsplan „Orkotten 
/ Daimlerstraße” als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach den 
Vorschriften des § 13a BauGB aufzustellen. 
Das ca. 0,27 ha große Plangebiet befindet sich östlich des Kreuzungs-
bereichs von Orkotten und Daimlerstraße. Es wird begrenzt durch 

- die Straße Orkotten im Norden,
- ein durch einen Einzelhandelsbetrieb genutztes Grundstück

(Flurstück 1033, Flur 50, Gemarkung Telgte-Kirchspiel) im Os-
ten,

- ein als Zufahrt genutztes Grundstück (Flurstück 1049, Flur 50,
Gemarkung Telgte-Kirchspiel) im Süden sowie

- die Daimlerstraße im Westen.
Die Grenzen des Plangebietes sind gem. § 9 (7) BauGB entsprechend 
in der Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzt. 

1.2 Planungsanlass und Planungsziel 
Anlass der vorliegenden Planaufstellung ist der Antrag des Eigentü-
mers auf Nutzungsänderung für die im Plangebiet gelegenen Grund-
stücke.  
Der bestehende Bebauungsplan „Sondergebiete Orkotten Ost – 2. Än-
derung” aus dem Jahre 2015 trifft für die Grundstücke im Plangebiet 
die Festsetzung als „Sondergebiet – Einzelhandel” und dient der An-
siedlung eines Agrartechnik Fachmarktes und als Verkaufsstore für 
Grillzubehör. Die überbaubaren Flächen wurden im Rahmen der 2. Än-
derung des Bebauungsplanes eng auf die zum damaligen Zeitpunkt 
geplante Immobilie abgestimmt.  
Im Hinblick auf die künftige Nutzung der Flächen im Plangebiet bean-
tragt der Eigentümer nunmehr eine Flexibilisierung der Festsetzungen 
in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung und Festsetzung der Bau-
flächen als „Gewerbegebiet” gem. § 8 BauNVO. Darüber hinaus wird 
eine Ausweitung der überbaubaren Flächen angestrebt, um Erweite-
rungen des Gebäudes realisieren zu können.  
Das im Jahre 2017 von der Stadt Telgte beschlossene Einzelhandels-
konzept stuft den Standort als Teil des Ergänzungsbereichs A des 
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Telgte ein. Demnach können 
in diesem Bereich großflächige Märkte mit nicht nahversorgungs- und 
/oder zentrenrelevanten Kernsortimenten angesiedelt werden.  
Eine Änderung der festgesetzten Nutzung in dem beantragten Sinne 
ist daher unter der Maßgabe, dass eine Einschränkung zulässigen Ein-
zelhandelsnutzung im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Stadt 
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Telgte vorgenommen wird, mit den grundsätzlichen städtebaulichen 
Zielen der Stadt Telgte für das Plangebiet vereinbar.   
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen daher die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen für eine flexiblere Nutzung des Plange-
bietes im Sinne der oben beschriebenen Zielsetzungen geschaffen 
werden.  
 
1.3 Derzeitige Situation  
Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Ortslage Telgte und um-
fasst eine Fläche von ca. 0,27 ha. Die Fläche wird durch die Straßen 
Orkotten im Norden und Daimlerstraße im Westen begrenzt. Südlich 
und östlich grenzen gewerblich genutzte Flächen an das Plangebiet 
an.  
Das Plangebiet ist vollständig bebaut. Im östlichen Teil des Plangebie-
tes befindet sich das Gebäude des Fachmarktes mit im Wesentlichen 
westlich vorgelagerten Stellplätzen. 
Der Übergang zum Orkotten wird durch eine Baumreihe gebildet.  
Die Erschließung erfolgt im Westen von der Daimlerstraße. 
Östlich des Plangebietes schließen sich entlang des Orkottens durch 
großflächige Einzelhandelsbetriebe genutzte Flächen an. Im Übrigen 
ist das Umfeld durch gewerbliche Nutzungen geprägt. 
 
1.4 Planverfahren 
Die Stadt Telgte beabsichtigt, den vorliegenden Bebauungsplan auf 
der Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfah-
rensvorschriften als „Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im be-
schleunigten Verfahren durchzuführen. Die Voraussetzungen des 
§ 13a BauGB sind hierbei erfüllt:  
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusam-
menhanges der Stadt Telgte. Aufgrund der Größe des Plangebietes 
von ca. 0,27 ha und der dementsprechend zulässigen Grundfläche von 
weniger als 20.000 qm erfüllt der Bebauungsplan die in § 13a (1) Nr. 1 
BauGB genannten Größenbeschränkungen. Durch den Bebauungs-
plan wird nicht die Zulässigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durch-
führung einer Umweltverträglichkeitsprüfung gem. dem Gesetz über 
die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) unterliegen, begründet. 
Eine Beeinträchtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung 
(FFH) oder der europäischen Vogelschutzgebiete 
i. S. d. Bundesnaturschutzgesetzes ist ebenfalls nicht zu befürchten. 
Damit entfallen die Pflicht zur Durchführung einer frühzeitigen Bürger- 
und Behördenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, die Umwelt-
prüfung gem. § 2 (4) BauGB nebst Umweltbericht gem. § 2a BauGB 
sowie die zusammenfassende Erklärung gem. § 10 (4) BauGB. § 4c 
BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden. 
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Aufgrund der geringen Größe der zulässigen Grundfläche von weniger 
als 20.000 qm finden die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB An-
wendung. Demnach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des 
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 6 
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig 
gelten. 
 
 
1.5 Planungsrechtliche Vorgaben  
• Regionalplan 
Das Plangebiet ist im gültigen Regionalplan Münsterland als „Allgemei-
ner Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellt. Die Entwicklung von wohn-
verträglichen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet ist mit dieser 
Darstellung vereinbar. 
 
• Länderübergreifender Raumordnungsplan für den    Hoch-

wasserschutz (BRPH) 
Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landes-
weit erhebliche Schäden angerichtet haben und auch zukünftig mit ei-
nem erhöhten Schadenspotential zu rechnen sein wird, ist am 
01.09.2021 die Verordnung über die Raumordnung im Bund für einen 
übergreifenden Hochwasserschutz vom 19.08.2021 in Kraft getreten 
(BGBl. I 2021, S. 3712). Die Bundes-Verordnung beinhaltet, einen län-
derübergreifenden Raumordnungsplan für den Hochwasserschutz. 
Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen 
und Grundsätzen des BRPH wurde geprüft. Ein Konflikt zwischen dem 
BRPH und der vorliegenden Bauleitplanung besteht nicht. 
Das Plangebiet und sein Umfeld befinden sich nach dem Kommunen-
steckbrief Telgte (Stand Dezember 2021), der im Rahmen der Hoch-
wasserrisikomanagementplanung NRW erstellt wurde, nicht im 
Einflussgebiet von Risikogewässern.  
Das Plangebiet liegt innerhalb des Flussgebietes „Rhein“ im Teilein-
zugsgebiet „Ems“ und der untergeordneten Planungseinheit „Ems“. 
Die Ems als nächstgelegenes Risikogewässer verläuft nordöstlich in 
einer Entfernung von ca. 950 m.  
Die Prüfung des Hochwasserrisikos1 gem. Ziel I.1.1 BRPH hat erge-
ben, dass das Plangebiet kein signifikantes Hochwasserrisiko (HQhäufig, 
HQ100, HQextrem) aufweist. Das nächstgelegene Risikogebiet liegt ca. 
950 m nordöstlich des Plangebietes am Flusslauf der Ems. Entspre-
chend der Vorgaben des WHG und der HWRM-RL werden in der Risi-
kobewertung die Risiken für die Schutzgüter menschliche Gesundheit, 
 
1  Ministerium für Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucher-
schutz des Landes NRW (2021): ELWAS-WEB (elektronisches wasserwirt-
schaftliches Verbundsystem für die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW). 
Online unter: http://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/. Abgerufen: 
15.01.2023. 
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Umwelt, Kulturerbe und wirtschaftliche Tätigkeiten berücksichtigt. Für 
die genannten Schutzgüter werden entsprechende Bewertungs- und 
Signifikanzkriterien sowie Signifikanzschwellen herangezogen.  
Auch die Auswertung der Hochwassergefahrenkarten2 (HQhäufig, HQ100, 
HQextrem) hat ergeben, dass Bereiche, die bei Hochwasser potenziell 
überflutet werden, etwa deckungsgleich mit den o.g. Risikogebieten in 
ausreichender Entfernung liegen.  
Das nächstgelegene Überschwemmungsgebiet befindet sich entlang 
der Ems in einer Entfernung von 950 m zum Plangebiet. Überschwem-
mungsgebiete dienen der schadlosen Abführung von Hochwasser und 
sichern die dafür erforderlichen Flächen für den Hochwasserabfluss 
sowie Retentions- oder Rückhalteräume. 
Ausweislich der Starkregenhinweiskarte für NRW ist das Plangebiet im 
Starkregenfall (seltene und extreme Ereignisse) von Überflutungen im 
Bereich der öffentlichen Straßen von 0,1 bis 0,5 m betroffen. Die für 
die Neuerrichtung von Gebäuden festgesetzte Dachbegrünung sowie 
die Vorgabe zur wasserdurchlässigen Gestaltung von Zufahrten und 
Stellplätzen etc. wirkt sich hier abflussmindernd aus. 
 
• Flächennutzungsplan 
Der wirksame Flächennutzungsplan der Stadt Telgte stellt für das 
Plangebiet im Verbund mit den östlich angrenzenden Flächen eine 
„Sonderbaufläche – großflächiger Einzelhandel” dar. Nördlich und süd-
lich des Plangebietes stellt der Flächennutzungsplan „Gemischte Bau-
flächen” , westlich der Daimlerstraße „Gewerbliche Bauflächen dar.  
Der wirksame Flächennutzungsplan widerspricht damit der im folgen-
den begründeten Bebauungsplanaufstellung.  
Gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB erfolgt nach Abschluss des vorliegenden 
Bebauungsplanverfahrens die Berichtigung des Flächennutzungspla-
nes im Wege der Anpassung. Künftig ist dieser Bereich als „Gewerbli-
che Baufläche“ darzustellen. 
 
• Bebauungsplan 
Für das Plangebiet besteht der rechtskräftige Bebauungsplan „Sonder-
gebiete Orkotten Ost – 2. Änderung”.  
Dieser setzt für das Plangebiet ein „Sondergebiet - Einzelhandel“ „Ag-
rartechnik – Fachmarkt” mit einer Grundflächenzahl von 0,8, einer ab-
weichenden Bauweise und einer maximalen Gebäudehöhe von 10,0 m 
fest. Zulässig ist im Plangebiet die Errichtung „Agrartechnik Fachmark-
tes mit einer Verkaufsfläche von 550 qm und einer engen 
 
2  Ministerium für Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucher-
schutz des Landes NRW (2021): ELWAS-WEB (elektronisches wasserwirt-
schaftliches Verbundsystem für die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW). 
Online unter: http://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/. Abgerufen: 
15.01.2023. 
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Beschränkung der Sortimente entsprechend der Zweckbestimmung 
„Agrartechnik”. Die im Bereich des Orkottens bestehenden  Bäume so-
wie ein Einzelbaum auf dem Grundstück werden planungsrechtlich als 
zu erhalten gesichert. Die festgesetzten überbaubaren Flächen umfas-
sen das bestehende Gebäude mit geringem Spielraum. 
 
2 Städtebauliche Konzeption 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen für eine flexiblere Nutzung des Plangebietes 
im Sinne der oben beschriebenen Zielsetzungen geschaffen werden.  
Gleichzeitig sollen die aktuellen planerischen Zielvorstellungen der 
Stadt Telgte insbesondere im Hinblick auf die Steuerung des 
Einzelhandels und die Auswirkungen des Klimawandels in dem 
Bebauungsplan umgesetzt werden. 
Gemäß den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Telgte 
befindet sich der Standort als Teil des Ergänzungsbereichs A des zent-
ralen Versorgungsbereichs der Stadt Telgte für die Ansiedlung von 
Fachmarktstandort mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in funktio-
naler Ergänzung zur Innenstadt eingestuft. In Umsetzung dieser Kon-
zeption sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten 
Kernsortimenten im Plangebiet grundsätzlich ausgeschlossen werden.  
Im Rahmen der Festsetzung des Gewerbegebietes sind darüber hin-
aus auch großflächige Einzelhandelsbetriebe grundsätzlich ausge-
schlossen. Für Handwerksbetriebe und produzierenden 
Gewerbebetriebe soll allerdings die Möglichkeit eröffnet werden, Pro-
dukte aus eigener Herstellung und/oder Produkte, die in engem Zu-
sammenhang mit den produzierenden Tätigkeiten stehen zu 
vertreiben.  
Um den Immissionsschutz, der in der Umgebung vorhandenen Wohn-
nutzungen zu gewährleisten, werden die Bauflächen im Plangebiet auf 
Grundlage der sog. Abstandsliste 2007 des Abstandserlass NRW3 ein-
geschränkt. Darüber hinaus wird der Ausschluss von Anlagen und Be-
trieben festgesetzt, die einen Betriebsbereich im Sinne des § 3 (5a) 
BImSchG bilden, da von diesen Anlagen und Betrieben besondere Ge-
fahren in Bezug auf sog. „Störfälle” (schwere Unfälle) ausgehen. 
Um die lokalen Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf die 
Aufheizung der Bauflächen zu mindern und die Nutzung regenerativer 
Energien zu fördern, werden entsprechende Festsetzungen zur Dach-
begrünung und Anordnung von Photovoltaikanlagen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. 
 

 
3 Runderlass des Ministeriums für Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und 

Verbrauch–erschutz vom 06.06.2007, Min. Bl. NRW Nr. 29 vom 
 12.10.2007, S. 659 
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3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung 
3.1 Art der baulichen Nutzung – Gewerbegebiet 
Im Sinne einer Flexibiisierung der Nutzungsmöglichkeiten des Plange-
bietes wird die Art der baulichen Nutzung entsprechend der oben dar-
gestellten Zielsetzung künftig als Gewerbegebiet gemäß § 8 BauNVO 
festgesetzt. Durch Einschränkungen der Nutzungsintensität und des 
Störgrades der Betriebe sowie der Zulässigkeit von Einzelhandelsnut-
zungen wird eine Verträglichkeit der Planung im Hinblick auf das be-
stehende Umfeld und die Einzelhandelsstruktur Telgtes wie im 
Folgenden beschrieben sichergestellt. 
 
3.1.1 Gewerbegebiet 
• Gliederung des Gewerbegebiets nach Abstandserlass 
Gemäß § 1 (4) BauNVO wird das Plangebiet in der Abwägung mit den 
Belangen des Immissionsschutzes (angrenzende Wohnnutzungen) 
nach zulässigen Betrieben und Anlagen gegliedert und eingeschränkt. 
Grundlage für diese Einschränkung ist der sogenannte Abstandser-
lass4. 
Die Anwendung der Abstandsliste 2007 (s. Anhang) hinsichtlich der 
Gliederung der Betriebe nach Störgraden nimmt Bezug auf die Misch-
gebietsnutzung mit Wohnen nördlich des Orkottens.  
Entsprechend der östlich angrenzenden Bebauungspläne werden im 
Plangebiet daher die Betriebe der Klassen I-VI lt. Abstandsliste ausge-
schlossen (Betriebe und Anlagen der Nr. 1-199).  
 
Ausnahmsweise zulässig sind Betriebe der nächstniedrigen Abstands-
klasse (höheres Abstandserfordernis), wenn die von ihnen ausgehen-
den Emissionen so begrenzt werden, dass sie die von den allgemein 
zulässigen Anlagen üblicherweise ausgehenden Emissionen nach-
weislich auf der Grundlage von baulichen, technischen oder organisa-
torischen Maßnahmen nicht überschreiten. In Anbetracht des 
schnellen Fortschritts der Technik hinsichtlich der Minimierung der Um-
weltbelastungen durch gewerbliche Betriebe soll durch diese Festset-
zung eine Flexibilität zur Anwendung der Abstandsliste offengehalten 
werden, die es Betrieben durch zusätzlich Vorkehrungen zum Immis-
sionsschutz ermöglicht, eine Ansiedlung zu realisieren. 
 
• Schutz vor Auswirkungen „schwerer Unfälle” gem. 

§ 50 BImSchG 
Im Hinblick auf die Vermeidung von Auswirkungen von schweren Un-
fällen im Sinne des § 50 BImSchG auf die ausschließlich oder über-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige 
schutzbedürftige Gebiete, insbesondere öffentlich genutzte Gebiete, 
 
4 s.o. 
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wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt 
des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche 
Gebiete und öffentlich genutzte Gebäude, werden ergänzend zu der 
Einschränkung des Gewerbegebietes nach Abstandserlass NRW im 
Bebauungsplan Betriebe und Anlagen, die einen Betriebsbereich im 
Sinne des § 3 (5a) BImSchG bilden, ausgeschlossen. 
 
• Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben 
Gem. Planungsziel (s. Pkt. 2) sind im Gewerbegebiet (GE/ GE*) Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten gem. „Sor-
timentsliste für die Stadt Telgte“ (Einzelhandelskonzept für die Stadt 
Telgte – Fortschreibung –, Dezember 2016) grundsätzlich ausge-
schlossen. 
Das sind:  
- Backwaren / Konditoreiwaren (N) 
- Fleisch- und Metzgereiwaren (N) 
- Getränke (N) 
- Nahrungs- und Genussmittel (N) 
- Drogeriewaren / Körperpflegeartikel (N) 
- Freiverkäufliche Apothekenwaren (N) 
- (Schnitt-) blumen (N) 
- Zeitungen / Zeitschriften (N) 
- Angler- und Jagdartikel, Waffen 
- Bekleidung 
- Bild- und Tonträger 
- Bücher 
- Campingartikel 
- Computer und Zubehör 
- Elektrokleingeräte 
- Fotoartikel 
- Glaswaren / Porzellan / Keramik  
- Haushaltswaren 
- Fahrräder und technisches Zubehör 
- Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware / Wolle 
- Heimtextilien 
- Hörgeräte 
- Kosmetikartikel / Parfümeriewaren 
- Kunstgewerbe / Bilder und Bilderrahmen 
- Künstlerartikel / Bastelzubehör 
- Lampen, Leuchten, Leuchtmittel 
- Lederwaren / Taschen/ Koffer / Regenschirme 
- Musikinstrumente und Zubehör 
- Optik / Augenoptik 
- Papier, Büroartikel, Schreibwaren  
- Pharmazeutische Artikel 
- Sammlerbriefmarken und -münzen 
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- Sanitätsartikel / Orthopädieware 
- Schuhe 
- Spielwaren 
- Sportartikel / Sportkleingeräte 
- Sportbekleidung 
- Sportschuhe 
- Telekommunikation und Zubehör 
- Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentöpfe / Vasen (Indoor) 
- Uhren / Schmuck 
- Unterhaltungselektronik und Zubehör 
- Wohndekorationsartikel 

 
(N): Nahversorgungsrelevante Sortimente gemäß „Sortimentsliste für die 
Stadt Telgte“ 

Damit trägt die Planung grundsätzlich den Zielen des 
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Telgte Rechnnung, welches 
enstsprechend der landesplanerischen Zielsetzungen eine 
Konzentration zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen 
Versorgungsbereich der Stadt Telgte in der Telgter Altstadt vorsieht.  
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten 
können im Plangebiet somit bis zur Grenze der Großflächigkeit 
zugelassen werden. 
Um produzierenden Betrieben die Möglichkeit zu geben ihre Waren an 
ihrem Betriebsstandort zu veräußern, wird festgesetzt, dass  
Verkaufsstätten von zulässigen Betrieben ausnahmsweise  
zugelassen werden, wenn das angebotene Sortiment aus eigener 
Herstellung auf dem Betriebsgrundstück stammt oder im 
Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren bzw. angebotenen 
Leistungen steht, und die Verkaufsfläche im Sinne von § 8 Abs. 3 
BauNVO dem Betrieb zugeordnet und in Grundfläche und Baumasse 
untergeordnet ist.  
 
• Ausschluss sonstiger Nutzungen  
Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen 
Dienstleistungen und Darbietungen dienen, werden im Gewerbegebiet 
ausgeschlossen. Dies erfolgt einerseits, um die vorhandenen 
Gewerbeflächen für produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe 
vorzuhalten und andererseits, da von diesen Betrieben neben 
allgemeinen Trading-Down-Effekten auch besondere Störwirkungen 
aufgrund ihrer Öffnungszeiten ausgehen können. Der Ausschluss dient 
damit auch dem Schutz vorhandener Wohnnutzungen (auch 
Betriebswohnungen) und Dienstleistungen. Eine Ansiedlung solcher 
Betriebe würde zu einem Attraktivitätsverlust im Hinblick auf die 
Nutzungsvielfalt und die Qualität des Plangebietes führen.  
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• Ausnahmsweise zulässige Nutzungen gem. § 8 (3) BauNVO 
Die sonst im Gewerbegebiet ausnahmsweise gem. § 8 (3) BauNVO 
zulässigen Vergnügungsstätten werden im Gewerbegebiet aus den im 
Bezug auf die Ansiedlung von Betrieben mit sexuellen 
Dienstleistungen und Darbietungen genannten Gründen ebenfalls 
ausgeschlossen. 
 
3.2 Maß der baulichen Nutzung 
3.2.1 Baukörperhöhen und Geschossigkeit  
Entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 
wird Höhe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung der Gebäu-
dehöhe definiert. Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird 
im Bebauungsplan aufgrund der stark schwankenden Geschosshöhen 
bei gewerblichen Bauten verzichtet. Die bisher bezogen auf die Höhe 
der angrenzenden Erschließungsstraße festgesetzte Gebäudehöhe 
von 10,00 m wird im Sinne der Eindeutigkeit der Festsetzungen nun-
mehr in Meter über NHN als absoluter Wert mit 63,00 m ü. NHN fest-
gesetzt. Dies entspricht einem Maß von ca. 10 m bezogen auf die 
umgebenden Straßen.   
 
3.2.2 Grundflächenzahl und Geschossflächenzahl/ 

Baumassenzahl 
Die Grundflächenzahl (GRZ) wird im Sinne des Orientierungswerts für 
Obergrenzen für Gewerbegebiete gem. § 17 BauNVO mit 0,8 festge-
setzt.  
Die Festsetzung einer Geschossflächenzahl ist im Bebauungsplan ent-
behrlich, da in der Kombination aus festgesetzter Gebäudehöhe und 
Grundflächenzahl eine Überschreitung der Orientierungswerte für 
Obergrenzen der Geschossflächenzahl gem. § 17 BauNVO nicht mög-
lich ist. Auf die Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ) kann eben-
falls verzichtet werden. 
 
3.3 Überbaubare Flächen 
Im Sinne einer größeren Flexibilität für die künftige Grundstücksnut-
zung und Bebauung werden die überbaubaren Flächen künftig über-
wiegend mit einem Abstand von 3 m zu den Grenzen des 
Bebauungsplanes festgesetzt. Lediglich im Bereich des Orkottens sind 
diese aufgrund bestehender Leitungsrechte und vorhandener erhal-
tenswerter Baumstandorte mit einem größeren Abstand zum Orkottten 
festgesetzt. Ein städtebauliches Erfordernis diese weiterhin eng an 
dem bestehenden Baukörper festzusetzen, besteht nicht. 
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3.4 Bauweise 
Da das Plangebiet weitestgehend bebaut ist, ist die Festsetzung einer 
Bauweise für die Sicherung der städtebaulichen Ordnung nicht erfor-
derlich und entfällt künftig. 
 
3.5 Bauliche Gestaltung  
Entsprechend den Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungs-
planes wird vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet bereits bebaut 
ist, auf eine Festsetzung von gestalterischen Vorgaben zur Gebäude-
gestaltung im Plangebiet verzichtet. 
 
 
4 Erschließung 
Das Plangebiet wird wie bisher über die Daimlerstraße erschlossen.  
Die notwendigen Stellplätze gem. BauO NRW sind auf den privaten 
Grundstücksflächen nachzuweisen. 
 
 
5 Natur und Landschaft / Freiraum 
5.1 Festsetzungen zur Grüngestaltung 
Zentral im Plangebiet werden die bestehenden Gehölze entlang der 
Daimlerstraße als private Grünfläche mit einem überlagernden Pflanz- 
und Erhaltungsgebot festgesetzt.  
Der im Norden des Plangebietes befindliche Einzelbaum wird im Be-
bauungsplan weiterhin als zu erhalten festgesetzt. 
Im Sinne einer Anpassung der Siedlungsstrukturen an die Auswirkun-
gen des Klimawandels werden darüber hinaus verschiedene Maßnah-
men zur Begrünung der Gebäude und Betriebsflächen getroffen:  
– Auf den privaten Stellplatzflächen ist je angefangener 4 Stellplätze 

ein heimischer und standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und 
dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch gleichartige heimische, 
standortgerechte Laubbäume zu ersetzen. Hierfür werden 
folgende Gehölze / Pflanzen mit den genannten 
Mindestpflanzqualitäten empfohlen: 

 
– Bäume I. und II. Ordnung – HST, StU 16/18: 
– Acer campestre   Feldahorn 
– Acer pseudoplatanus  Bergahorn 
– Acer platanoides   Spitzahorn 
– Carpinus betulus   Hainbuche 
– Platanus acerifolia  Ahornblättrige Platane 
– Tilia cordata   Winterlinde 
– Prunus avium   Vogelkirsche 
– Sorbus aucuparia   Vogelbeere 
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– Bei der Neuerrichtung von Gebäuden sind die Gebäudefassaden 
(abzgl. der verglasten Fassadenteile) zu jeweils 25 % über die 
gesamte Fassadenhöhe mit Kletterpflanzen gem. der folgenden 
Pflanzliste zu begrünen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. 
Ausfall ist durch gleichartige Kletterpflanzen zu ersetzen. 

 
Liste der wahlweise zu verwendenden Kletterpflanzen: 
Hedera helix    Gemeiner Efeu 
Parthenocissus tricuspidata  Dreispritzige Jungfernrebe 
Parthenocissus quinquefolia  Selbstkletternde Jungfernrebe 
Aristolochia macrophylla  Amerikanische Pfeifenwinde 
Clematis montana   Berg-Waldrebe 
Clematis terniflora   Rispenblütige Waldrebe 
Vitis coignetiae   Rostrote Weinrebe 
Vitis amurensis   Amurrebe 
Wisteria floribunda   Japanischer Blauregen 
 
Darüber hinaus wird festgesetzt, dass  
– Flachdächer bzw. flachgeneigte Dächer (< 15° Dachneigung), die 

nicht durch Photovoltaikanlagen oder alternativ 
Solarwärmekollektoren belegt sind, mindestens extensiv zu 
begrünen sind. 

– Feuerwehrumfahrungen und -aufstellflächen sowie Pkw-Stellpätze 
aus wasserdurchlässigen Materialien (Pflaster mit mindestens 
30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen, 
Drainagepflaster o.ä.) anzulegen sind. 

 
Soweit im Bebauungsplan Begrünungsmaßnahmen für Gebäude fest-
gesetzt wurden, sind die im Plangebiet zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses bereits bestehenden bzw. genehmigten Gebäude davon 
ausgenommen.  
 
5.2 Eingriffsregelung 
Aufgrund der geringen Größe der zulässigen Grundflächen von weni-
ger als 20.000 qm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des 
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im 
Sinne des § 1 (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung 
erfolgt oder zulässig. Ein Ausgleich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft ist im Rahmen der vorliegenden Planung daher nicht erforder-
lich. Unabhängig davon wird mit der vorliegenden Planung kein Eingriff 
in Natur und Landschaft ausgelöst, da der Versiegelungsgrad im Plan-
gebiet durch den vorliegenden Bebauungsplan und die dort festge-
setzte Grundflächenzahl nicht erhöht wird.   
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5.3 Biotop- und Artenschutz 
Gemäß Handlungsempfehlung des Landes NRW5 ist im Rahmen der 
Bauleitplanung und bei der Genehmigung von Vorhaben eine arten-
schutzrechtliche Prüfung erforderlich. Dabei ist festzustellen, ob Vor-
kommen europäisch geschützter Arten im Plangebiet aktuell bekannt 
oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wir-
kungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschrif-
ten gem. § 44 (1) BNatSchG nicht ausgeschlossen werden können. 
Gegebenenfalls lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte durch ge-
eignete Vermeidungsmaßnahmen, inklusive vorgezogener Aus-
gleichsmaßnahmen (CEF-Maßnahmen) erfolgreich abwenden. 
Für die Beurteilung möglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist dabei 
jeweils die aktuelle und nicht die planungsrechtliche Situation im 
Plangebiet ausschlaggebend.  
Gem. Abfrage des Fachinformationssystems (FIS) des Landesumwel-
tamtes NRW können im Bereich des Plangebietes die nachfolgenden 
Tierarten potenziell vorkommen.  
  

 
5 Ministerium für Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und 
des Ministeriums für Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Ver-
braucherschutz (22.12.2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der 
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Gemeinsame Handlungsempfeh-
lungen. 
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Tab. 1: Messtischblattabfrage, Quadrant 2 im Messtischblatt 4012 (Stand: September 
2023); Status: N = Nachweis ab dem Jahr 2000 vorhanden, B = Brutnachweis ab dem 
Jahr 2000 vorhanden; Erhaltungszustände: G = günstig, U = unzureichend, S = 
schlecht, unbek. = unbekannt; Na = Nahrungshabitat, FoRu = Fortpflanzungs- und 
Ruhestätte, Ru = Ruhestätte, () = potentielles Vorkommen, ! = Hauptvorkommen.  

 
 
Es liegen keine Informationen zu Vorkommen planungsrelevanter 
Farn-, Blütenpflanzen und Flechten für das Plangebiet bzw. das aus-
wirkungsrelevante Umfeld vor. Aufgrund der Lage sowie der Flächen-
nutzungen bestehen auch keine Anhaltspunkte für entsprechende 
Vorkommen der konkurrenzschwachen, zumeist auf nährstoffarme 
Standorte beschränkten Arten. Eine artenschutzrechtliche Betroffen-
heit kann daher ausgeschlossen werden. 
 
Das Plangebiet ist bereits bebaut und fast vollständig versiegelt. Le-
diglich vereinzelte Grünstrukturen (Trittrasen, Pflanzflächen, Einzel-
baum) befinden sich im Plangebiet. Im Bereich des bestehenden 
Gebäudes und der Stellplatzflächen ist es vollständig versiegelt. Das 
weitere Umfeld ist insbesondere durch weitere gewerbliche sowie 
wohnbauliche Nutzung geprägt.  
 

Art Status Gaert Gebaeu
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Säugetiere
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus N U+ Na (Ru)
Myotis nattereri Fransenfledermaus N G (Na) FoRu
Plecotus auritus Braunes Langohr N G Na FoRu

Vˆgel
Accipiter gentilis Habicht B U Na
Accipiter nisus Sperber B G Na
Alcedo atthis Eisvogel B G (Na)
Asio otus Waldohreule B U Na
Athene noctua Steinkauz B U (FoRu) FoRu!
Carduelis cannabina Bluth‰nfling B U (FoRu), (Na)
Cuculus canorus Kuckuck B U- (Na)
Delichon urbica Mehlschwalbe B U Na FoRu!
Dryobates minor Kleinspecht B U Na
Falco tinnunculus Turmfalke B G Na FoRu!
Hirundo rustica Rauchschwalbe B U Na FoRu!
Luscinia megarhynchos Nachtigall B U FoRu
Oriolus oriolus Pirol B S (FoRu)
Passer montanus Feldsperling B U Na FoRu
Perdix perdix Rebhuhn B S (FoRu)
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz B U FoRu FoRu
Serinus serinus Girlitz B S FoRu!, Na
Strix aluco Waldkauz B G Na FoRu!
Sturnus vulgaris Star B U Na FoRu
Tyto alba Schleiereule B G Na FoRu!

Amphibien
Hyla arborea Laubfrosch N U (FoRu)
Triturus cristatus Kammmolch N G (Ru)

Reptilien
Lacerta agilis Zauneidechse N G (FoRu) (FoRu)

Erhaltungszustand in 
NRW (ATL)
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Aufgrund der hohen Versiegelung sowie bestehender Störfaktoren ist 
im Plangebiet und den angrenzenden versiegelten Flächen nicht mit 
dem Vorkommen planungsrelevanter Tierarten zu rechnen. Einzelne 
Gehölzstrukturen können potenziell für europäisch geschützte Vogel-
arten ein Bruthabitat darstellen. Vorhandene Grünstrukturen werden 
im Rahmen der Planung gesichert oder werden nicht tangiert. Es wer-
den keine relevanten Biotopstrukturen entfernt. 
 
Das geplante Vorhaben ist daher nicht geeignet Verbotstatbestände 
gem. § 44 (1) BNatSchG gegenüber planungsrelevanten Arten auszu-
lösen.  
 
Im Sinne des Allgemeinen Artenschutzes wird jedoch auf eine zeitliche 
Beschränkung die Entfernung von Gehölzen betreffend gem. § 39 
BNatSchG hingewiesen. In Anlehnung an § 39 BNatSchG sind Entfer-
nungen von Gehölzen außerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten, d.h. 
vom 01.10 bis 28/ 29.02 eines jeden Jahres zu entfernen. Ein entspre-
chender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.  
 
Weiterhin wird zum Schutz lichtempfindlicher Arten die Verwendung 
von Insekten- und Fledermausfreundlichen Leuchtmitteln empfohlen. 
Zum Schutz lichtempfindlicher Arten werden für die Außenbeleuchtung 
(Objekt- und Stellplatzbeleuchtung) insekten- und fledermausfreundli-
che Leuchtmittel mit einer Hauptintensität des Spektralbereiches über 
500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % empfohlen (ge-
eignete marktgängige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen 
und LED-Leuchten mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farb-
ton, z.B. warmweiß, gelblich, orange, amber, Farbtemperatur von 3000 
Kelvin oder weniger). Die Beleuchtung ist möglichst sparsam zu wäh-
len und Dunkelräume sind zu erhalten. Dazu sind die Lampen mög-
lichst niedrig aufzustellen und geschlossene Lampenkörper zu 
verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Blendwir-
kungen in angrenzende Bereiche sind zu vermeiden. Die Beleuch-
tungsdauer ist auf das notwendige Maß zu begrenzen. Ein 
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen. 
 
5.4 Natura 2000-Gebiete 
Das nächstgelegene Natura 2000-Gebiet „Emsaue, Kreise Warendorf 
und Gütersloh“ (DE-4013-301) liegt in einer Entfernung von ca. 600 m 
nordöstlich des Plangebietes. Aufgrund der Entfernung und des Pla-
nungsziels sind Auswirkungen der Planung auf die Schutz- und Erhal-
tungsziele des Natura 2000-Gebietes nicht zu erwarten.  
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5.5 Wasserwirtschaftliche Belange 
Wasserwirtschaftliche Belange sind von der vorliegenden Planung 
nicht betroffen. 

5.6 Forstwirtschaftliche Belange 
Forstwirtschaftliche Belange sind von dem Planvorhaben nicht betrof-
fen.  

5.7 Belange des Bodenschutzes 
Gem. § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplänen mit 
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. In vorliegenden 
Fall wird mit der Umsetzung der Planung eine rechtssichere Basis für 
die weitere städtebauliche Entwicklung des Plangebietes angestrebt. 
Es erfolgt eine Sicherung des Ist-Zustandes. Die vorliegende Planung 
trägt durch die Sicherung eines bestehenden Gewerbestandortes auch 
der Vermeidung der Zerschneidung des Freiraums an anderer Stelle 
bei. Über die Festlegung der Grundflächenzahl wird das Maß der bau-
lichen Nutzung entsprechend dem bisher gültigen Maß begrenzt. 

5.8 Anforderungen des Klimaschutzes und der 
Anpassung an den Klimawandel 

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang der Stadt 
Telgte. Es wird bereits derzeit gewerblich genutzt. Mit der vorliegenden 
Planung wird die Ist-Situation planungsrechtlich gesichert und eine ver-
trägliche städtebauliche Entwicklung des Plangebietes gewährleistet. 
Im Zuge zukünftiger Bauvorhaben werden die Gebäude nach den ak-
tuellen Vorschriften des Gebäudeenergiegesetztes (GEG) errichtet. 
Dadurch werden bautechnische Standardanforderungen zum effizien-
ten Betriebsenergiebedarf sichergestellt. 
Des Weiteren trägt der Erhalt bestehender Grünstrukturen sowie er-
gänzende Anpflanzungen zur Verbesserung des lokalen Klimas bei.  
Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawandels 
erheblich verstärkt noch sind Belange des Klimaschutzes unverhältnis-
mäßig negativ betroffen.  

6 Sonstige Belange  
6.1 Ver- und Entsorgung 
Belange der Ver- und Entsorgung sind nicht betroffen. Die Ver- und 
Entsorgung erfolgt weiterhin über die bestehenden Netze. 

6.2 Erneuerbare Energie 
Zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen i.S. des Klimaschutzes 
wird entsprechend der Zielsetzungen des Klimaschutzkonzeptes der 
Stadt Telgte festgesetzt, dass bei der Neuerrichtung von Gebäuden 



 
 
 

 

18 

BP „Orkotten / Daimlerstraße“ 
Stadt Telgte 

 

die nutzbaren Dachflächen der Gebäude und baulichen Anlagen voll-
ständig (100 %) mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden 
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfläche) sind.  
Werden auf einem Dach Solarwärmekollektoren installiert, so kann die 
hiervon beanspruchte Fläche auf die zu realisierende Solarmindestflä-
che angerechnet werden. 
Dachfläche bedeutet dabei die gesamte Fläche des Daches bzw. aller 
Dächer (in m2) bis zu den äußeren Rändern der Gebäude und bauli-
chen Anlagen, die innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche (§ 
23 BauNVO) innerhalb des Bebauungsplans errichtet werden. Nutzbar 
ist derjenige Teil der Dachfläche, der für die Nutzung der Solarenergie 
aus technischen und wirtschaftlichen Gründen verwendet werden 
kann. Der nutzbare Teil der Dachfläche ist in einem Ausschlussverfah-
ren zu ermitteln. Danach sind von der Dachfläche die nicht nutzbaren 
Teile (in m2) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:  
– Ungünstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachfläche nach 

Norden (Ostnordost bis Westnordwest)  
– Ost-West ausgerichtete Dächer sind ausdrücklich von der 

Solarpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind; 
– Erheblich beschattete Teile der Dachfläche durch 

Nachbargebäude, Dachaufbauten oder vorhandene Bäume, 
darunter fallen insbesondere nach §9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur 
Erhaltung festgesetzte Bäume;  

– Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, 
Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder 
Entlüftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie 
Abstandsflächen zu den Dachrändern. 

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale 
Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatzweise können anstelle von Pho-
tovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestfläche 
ganz oder teilweise Solarwärmekollektoren errichtet werden. Dadurch 
sollen vielfältige Gestaltungsmöglichkeiten bei der technischen und 
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da 
nicht auszuschließen ist, dass eine teilweise oder vollständige Solar-
wärmenutzung im Einzelfall ökologisch oder ökonomisch vorteilhafter 
ist. Werden auf einem Dach Solarwärmeanlagen installiert, so kann der 
hiervon beanspruchte Flächenanteil auf die zu realisierende PV-Fläche 
angerechnet werden. Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen 
städtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a 
Abs. 5 BauGB) und erfüllt die städtebauliche Aufgabe der Nutzung er-
neuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).  
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Gebäude, die zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes bereits be-
standen bzw. genehmigt waren. 
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6.3 Altlasten und Kampfmittelvorkommen 
Im vorliegenden Planbereich sind keine Altlasten, Altstandorte oder 
Altlagerungen bekannt oder zu vermuten. 
Kampfmittelvorkommen können nicht ausgeschlossen werden. Ein 
entsprechender Hinweis zur gebotenen Vorsicht bei Bodeneingriffen 
wird in den Bebauungsplan aufgenommen. 

6.4 Denkmalschutz 
Baudenkmäler oder sonstige Denkmäler im Sinne des Denkmalschutz-
gesetztes (DSchG NW) befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand 
im Plangebiet nicht.  
Bei Bodeneingriffen im Plangebiet können jedoch paläontologische 
Bodendenkmäler angetroffen werden. Erste Erdbewegungen sind da-
her rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archäologie für West-
falen, Münster und dem LWL-Museum für Naturkunde, Münster 
schriftlich mitzuteilen. 
Der LWL-Archäologie für Westfalen oder der Stadt Telgte als Untere 
Denkmalbehörde sind Bodendenkmäler unverzüglich zu melden. Ihre 
Lage darf im Gelände nicht verändert werden (§§ 16 und 17 DSchG). 
Der LWL-Archäologie für Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Be-
treten der betroffenen Grundstücke zu gestatten, um ggf. archäologi-
sche und/oder paläontologische Untersuchungen durchführen zu 
können (§ 26 Abs. 2 DSchG NRW). Die dafür benötigten Flächen sind 
für die Dauer der Untersuchungen freizuhalten. 
Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men. 

7 Immissionsschutz 
Im Gewerbegebiet wird der Immissionsschutz für die in der Umgebung 
bestehenden Wohnnutzungen durch die Gliederung der festgesetzten 
Baugebiete gem. Abstandserlass NRW nach dem Störgrad der zuläs-
sigen Betriebe sichergestellt (s. Pkt. 3.1.1). Dabei werden die festge-
setzten Abstandsklassen entsprechend den angrenzend bestehenden 
Bebauungsplänen übernommen. Durch die Neuaufstellung sind Be-
lange des Immissionsschutzes daher nicht negativ betroffen. 

8 Flächenbilanz 
Gesamtfläche 0,27 ha – 100 % 
davon: 
– Gewerbegebiet 0,27 ha – 100 % 
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Anhang 
Abstandsliste 2007 
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Artenschutzprotokoll 
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