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1. Veranlassung

Das Gebaude BahnhofstraRe 50 wird gegenwartig zu Wohnzwecken genutzt. Im Gebaude
BahnhofstralR3e 48 befinden sich aktuell eine Arztpraxis und Bironutzungen, jedoch keine
Wohnnutzungen. Die bisher rechtskréftige Fassung des Bebauungsplans setzt fir die beiden
Grundstucke BahnhofstralRe 48 und 50 ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die gegen-
wartigen Nutzungen im Gebaude BahnhofstralRe 48 sind zumindest im vorhandenen Umfang
in einem Allgemeinen Wohnnutzung nicht zulassig.

Fur die beiden Grundstiicke ist ein Ziel dieser Anderung des Bebauungsplans, die gegen-
wartig im Gebaude Bahnhofstral3e 48 planungsrechtlich zuldssig zu machen, damit die ge-
genwartig ausgelbten Nutzungen genehmigt werden kénnen.

Im rickwartigen Bereich befindet sich auf dem Flurstiick 110 eine Produktionshalle, fur die
eine Umnutzung angestrebt wird. Die Flache des Flurstiicks 110 ist bisher im Bebauungs-
plan als o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* festgesetzt. Die dort
angestrebten baulichen Nutzungen sind deshalb gegenwartig nicht zuldssig. Diese Halle
wurde bis zum Jahr 1979 von der Bettfedernfabrik Kruchen zu Produktionszwecken genutzt.
Im Bereich dieser Halle befindet sich eine Altlast, die zu sanieren ist.

Der vordere Bereich besteht aus den Flurstiicken 108 und 109 der Flur 8 der Gemarkung
Telgte-Stadt und der ruckwartige Bereich aus den Flurstiicken 110 und 111. Ziel der Stadt
Telgte ist es, einerseits die gegenwartig baurechtswidrigen Zustdnde im vorderen Bereich
maoglichst zligig zu beseitigen und andererseits die Altlastensanierung und die Umnutzung im
rickwartigen Bereich planungsrechtlich zu regeln. Fir beide Bereiche sollen deshalb geson-
derte Anderungsverfahren durchgefiihrt werden. Die 35. Anderung des Bebauungsplans
erstreckt sich auf die Flursticke 108 und 109.

Die 35. Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wer-
den. Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann
gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden. § 13a Abs. 1 bis 3 BauGB gelten gemalR § 13a Abs. 4 BauGB entsprechend
fur die Anderung eines Bebauungsplans.

Bei dieser Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine MaRnahme der Innen-
entwicklung, weil deren Geltungsbereich in einem Gebiet mit einem Bebauungsplan liegt,
das sich innerhalb des Siedlungsbereichs befindet, und der Bebauungsplan infolge notwen-
diger Anpassungsmafnahmen geandert werden soll.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren geandert werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,
wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Der Geltungsbe-
reich der 35. Anderung hat eine GroRe von rund 1.400 m2. Die Anderung fir den riickwarti-
gen Bereich wird in einem engen zeitlichen und r&umlichen Zusammenhang mit der
35. Anderung des Bebauungsplans aufgestellt werden.

Die Anderung fur den riickwartigen Bereich umfasst die Flurstiicke 110 und 111 und hat eine
Flache von rund 1.300 m2. Somit wird die zulassige Grundflache der 35. Anderung auch bei
Hinzurechnung der zulassigen Grundflache im Anderungsgebiet fir den rickwartigen Be-
reich den Schwellenwert von 20.000 mz2 offensichtlich unterschreiten.

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt deshalb nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.
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Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Anderung des Bebauungsplans die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Die Anderung des Bebauungsplans begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, fur die eine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Denn nach der
GroRe des Anderungsgebietes und nach der zuldssigen Art der baulichen Nutzung kann eine
Errichtung von Anlagen, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, ausgeschlossen werden.

Bei denin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern handelt es sich um die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete (Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete). Die Gebiete von gemeinschatftlicher
Bedeutung und die européischen Vogelschutzgebiete bilden das Europaische 6kologische
Netz ,Natura 2000.

Das dem Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans nachstgelegene Natura 2000-
Gebiet ist das FFH-Gebiet "Emsaue". Dieses FFH-Gebiet befindet sich auf der nordéstlichen
Seite der Altstadt von Telgte. Der Geltungsbereich befindet sich am stidwestlichen Rand der
Altstadt. Aufgrund der im Anderungsgebiet zulassigen Arten von baulichen Nutzungen und
der zwischen Emsaue und Anderungsgebiet gelegenen Altstadt werden Beeintrachtigungen
des Europaischen tkologischen Netzes ,Natura 2000 durch die Verwirklichung dieser Ande-
rung des Bebauungsplans nicht erwartet.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaf § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wer-
den,

3. den berthrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Bei der Aufstellung dieser Anderung des Bebauungsplans soll entsprechend § 13a Abs. 2
Nr. 1 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit abgesehen sowie die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tréa-
ger offentlicher Belange nicht durchgefihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemafl 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; 8§ 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.

Deshalb wird diese Anderung des Bebauungsplans ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung werden nicht erstellt. Eine U-
berwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der An-
derung des Bebauungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht erfolgen.
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féallen des § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Die Anderung des Bebauungsplans wird auf der Grundlage des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt. Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren. Somit ist fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf-
grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, kein Ausgleich erforderlich.

Wahrend ein Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigungen nicht erforderlich ist, ist die
Vermeidung der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts gemal § la Abs. 3 Satz 1
BauGB bei der Aufstellung der Anderung des Bebauungsplans in der Abwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Bei der Aufstellung der Anderung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist

nach 8 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsublich bekannt zu machen,

1. dass die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiih-
rung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, und

2. wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung auRern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung
und Erérterung im Sinne des 8§ 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.

Im beschleunigten Verfahren kann gemald § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen. § 13a Abs. 1 bis 3 BauGB gelten gemal3 § 13a Abs. 4
BauGB entsprechend fiir die Anderung und Ergénzung eines Bebauungsplans.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Anderungsgebiet gegenwartig eine Wohnbauflache
dar. Die Festsetzung eines Mischgebietes im Anderungsgebiet weicht von den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Telgte ab.

Auf der Grundlage von 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 8 13a Abs. 4 BauGB
kann der Bebauungsplan geandert werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert ist und
der Flachennutzungsplan kann nach Rechtskraft der 35. Anderung des Bebauungsplans
berichtigt werden.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
2.1 Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich der 35. Anderung des Bebauungsplans umfasst die Flursti-
cke 108 und 109 der Flur 8 der Gemarkung Telgte-Stadt. Es handelt sich um die GrundstU-
cke Bahnhofstral3e 48 und 50.
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2.2 Beschreibung

Das Anderungsgebiet liegt am siidwestlichen Rand der Altstadt von Telgte. Das Gebiet liegt
unweit des Telgter Bahnhofes, zwischen dem Ful3weg ,Hagen“ im Nordosten und dem Bo-
merbach im Stidwesten und der Bahnhofstraf3e im Nordwesten.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs der Anderung betragt etwa 0,3 ha.

Im Plangebiet befinden sich die Gebaude Bahnhofstral3e 48 und 50. Die gegenwartigen Ge-
landehohen im Geltungsbereich der Anderung liegen um 50 m (. NN.

Auf der nordwestlichen Seite der BahnhofstralRe, der siidwestlichen Seite des Bomerbachs
und der norddstlichen Seite des Hagens grenzen Allgemeine Wohngebiete an. Die Erschlie-
Rung des Anderungsgebiets erfolgt Giber die Bahnhofstral3e.

Bis heute sind groR3e Teile der Bestandsgebaude erhalten. Nur der Anbau (ehemaliger Buro-
und Garagenanbau) zwischen der Halle und dem parallel zum Hagen liegenden Gebaudeteil

ist am 12. April 2010 abgerissen worden. Die Abbruchgenehmigung liegt seit dem
15. Dezember 2009 vor.

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Stadt Telgte ist wirksam und stellt den Geltungsbereich der
35. Anderung des Bebauungsplans als Wohnbauflache dar.

i

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Die 35. Anderung des Bebauungsplans beachtet die in § 1 Abs. 5 und 6 BauGB formulierten
Grundziige der Bauleitplanung. Diese Anderung des Bebauungsplans greift die eingetretene
stadtebauliche Entwicklung in deren Geltungsbereich auf. Besondere Konflikte oder Span-
nungen mit den in der Nachbarschaft vorhandenen Nutzungen sind aufgrund der Festset-
zungen der 35. Anderung nicht zu erwarten. Auf der gleichen Seite der BahnhofstralRe befin-
det sich stadteinwarts ab der Kreuzung durch die Grabenstral3e bereits eine weitere Ge-
mischte Bauflache.

Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen und
haben diese gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachten.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regie-
rungsbezirk Minster — Teilabschnitt Miinsterland — enthalten.

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Minster — Teilabschnitt Minster-
land — unterteilt die Siedlungsbereiche einerseits in Wohnsiedlungsbereiche und anderer-
seits in Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche. Der Bereiche nérdlich der Bahnanlagen
einschlieRlich des Anderungsgebietes wird im Gebietsentwicklungsplan als Wohnsiedlungs-
bereich festgelegt. Mischgebiete dienen gleichberechtigt dem Wohnen und der Unterbrin-
gung solchen Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Von der Festle-
gung als Wohnsiedlungsbereich wird deshalb nicht abgewichen. Deshalb wird davon ausge-
gangen, dass die 35. Anderung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus Gebietsentwicklungsplan



Begriindung 35. Anderung B-Plan ,Altstadt-Siid“ der Stadt Telgte, Satzung

4. Ziele und Zwecke der 35. Anderung des Bebauungs-
plans

Grundsatzlich soll die 35. Anderung des Bebauungsplans eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen mit-
einander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten.

Vorrangiges Ziel dieser Anderung des Bebauungsplans ist es, das Spektrum der dort bisher
zuldssigen Nutzungsarten zu erweitern. Die nach der bisher rechtskraftigen Fassung des
Bebauungsplans zuldssige Wohnnutzung soll weiterhin allgemein zulassig bleiben. Zusatz-
lich sollen solche Gewerbebetriebe zulassig werden, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren. Die gegenwadrtig im Gebaude Bahnhofstral3e 48 bereits vorhandenen weiteren Nut-
zungsarten (Buros, Arztpraxis) sollen zusatzlich zulassig werden.

Das im Anderungsgebiet bisher zulassige MaR der baulichen Nutzung soll weitgehend un-
veréndert bleiben.

Entlang des Bomerbaches soll der Gewéasserrandstreifen nach 8 90a Landeswassergesetz
(LWG) beachtet werden.

Die Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen (8 1 Abs. 6 Nr. 8
Buchst. c BauGB)

Die 35. Anderung des Bebauungsplans enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die
stadtebauliche Ordnung. Sie bildet die Grundlage fir weitere, zum Vollzug des Baugesetz-
buchs erforderliche MaZnahmen.

5. Planinhalte und Festsetzungen
5.1 Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet im Anderungsgebiet wird anders als bisher als Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Mischgebiete dienen gemalR § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
solchen Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdéren. Mischgebiete sind
durch ein gleichberechtigtes Nebeneinander der Hauptnutzungen Wohnen und Gewerbe
gekennzeichnet. Somit bleibt die Wohnnutzung wie bisher allgemein zuléssig.

Innerhalb des Anderungsgebietes werden die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 festgesetzt. Das
Mischgebiet MI 2 umfasst den Bereich des seitlichen Anbaus an das Geb&ude Bahnhofstra-
3e 50. Hierzu z&hlen auch die Flachen vor und hinter dem Anbau sowie die zwischen Anbau
und Bémerbach gelegenen Flachen. Das Mischgebiet MI 1 erstreckt sich auf den ubrigen,
groReren Teil des Anderungsgebietes.
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In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
statten im Sinne des 8 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulas-
sig (textliche Festsetzung 1.1). In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind Vergnligungsstatten
im Sinne des 8§ 6 Abs. 3 BauNVO gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieser
Satzung (textliche Festsetzung 1.2). Somit sind Vergnigungsstatten im Gebiet der
35. Anderung des Bebauungsplans unzuléssig.

Die Nutzungsart Vergnigungsstatten war auch bereits bisher im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans unzuléassig. Die Nutzungsarten Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen, da sie nicht dem angestrebten stadtebaulichen Charakter des Baugebiets
entsprechen.

Allgemein zulassig sind im Geltungsbereich der 35. Anderung aufgrund § 6 Abs. 2 BauNVO

und den beiden textlichen Festsetzungen:

1. Wohngebéaude,

2. Geschafts- und Blurogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Die vorhandene Bilronutzung im Gebaude Bahnhofstral3e 48 wird durch die Festsetzung
eines Mischgebietes allgemein zulassig.

Bei der im gleichen Gebaude vorhandenen Arztpraxis handelt es sich um Raume fir freie
Berufe im Sinne des § 13 BauNVO. In einem Allgemeinen Wohngebiet sind nur Raume fur
freie Berufe zulassig, in einem Mischgebiet auch Gebaude fir freie Berufe. Zulassig sind in
einem Mischgebiet somit auch Gebaude, in dem sich — wie gegenwartig im Geb&aude Bahn-
hofstral3e 48 — Praxisraume, jedoch keine Wohnungen befinden.

5.2 Mali der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird wie bisher durch die Grundflachenzahl (GRZ,
8§ 19 Abs. 1 BauNVO), die Geschossflachenzahl (GFZ, § 20 Abs. 2 BauNVO) und die Zahl
der Vollgeschosse (8 20 Abs. 1 BauNVO) bestimmt. In beiden Mischgebieten werden die
Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Diese Werte ent-
sprechen den bisher fir die Flache des Mischgebiets Ml 1 festgesetzten Werten. Fir die Fla-
che des Mischgebiets MI 2 war bisher als Mal3 der baulichen Nutzung nur die Zahl der Voll-
geschosse festgesetzt.

Nach 8§ 16 Abs. 3 BauNVO st bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der bauli-
chen Anlagen festzusetzen. Die Festsetzung allein der Zahl der Vollgeschosse bei der Be-
stimmung des Malies der baulichen Nutzung ist deshalb nicht zuldssig. Zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Altstadt-Sid“ bestand noch keine entsprechende Rege-
lung in der Baunutzungsverordnung.

Deshalb werden nunmehr fir das Mischgebiet MI 2 auch Grundflachenzahl und Geschoss-
flachenzahl festgesetzt. Diese Werte werden von denen des Mischgebiets MI 1 bernom-
men.
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Die zulassige Grundflache darf nach 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO bis zu 50% uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8, soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt. Diese Uberschrei-
tungsmaglichkeit wird nicht eingeschrankt.

Die Zahl der Vollgeschosse war fir den Bereich des Mischgebiets Ml 1 bisher mit zwingend
zwei festgesetzt. Festgesetzt werden in der 35. Anderung fiir das Mischgebiet Ml 1 zwei
Vollgeschosse als Hochstmal3. Eine zwingende Festsetzung von zwei Vollgeschossen wird
dort stadtebaulich fur nicht erforderlich gehalten.

Im Mischgebiet MI 2 wird wie bisher ein Vollgeschoss festgesetzt.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Bauweise

Eine Bauweise wird wie in der bisher rechtskréaftigen Fassung des Bebauungsplans nicht
festgesetzt. Die Festsetzung einer Bauweise wird fur stadtebaulich nicht erforderlich gehal-
ten.

In der bisher rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans waren als Hausformen Einzel-
und Doppelh&user festgesetzt. In der 35. Anderung werden die Hausformen nicht beschankt,
weil hierfir kein stadtebauliches Erfordernis gesehen wird.

Baulinien

Auf der vorderen Grundstlcksgrenze wird entlang der BahnhofstralRe wie bisher eine Bauli-
nie festgesetzt. Nahezu alle Gbrigen, in der Bahnhofstral’e gelegenen Gebaude sind wie
auch die vorhandenen Gebaude im Anderungsgebiet ohne vorderen Grenzabstand gebaut
worden.

Entlang des Hagens wird im Gegensatz zu bisher eine Baulinie festgesetzt. Damit wird die
festgesetzte und in der Ortlichkeit vorhandene Baulinie, die unmittelbar nordlich der Bahn-
hofstral3e im Bereich der Gebaude BahnhofstraRe 41 und 43 vorhanden ist, einheitlich std-
lich der Bahnhofstral3e fortgeftihrt. Die Baulinie entlang des Hagens wird mit einem Abstand
von 2,0 m zum Wegegrundstiick des Hagens festgesetzt. Beide Baulinien dienen der Siche-
rung des vorhandenen und durch die Anordnung der vorhandenen Geb&ude gepragten
Ortsbilds.

Baugrenzen

Entlang des Bémerbachs wird eine Baugrenze festgesetzt. Die raumliche Lage der Baugren-
ze bezieht den seitlichen Anbau an das Gebaude Bahnhofstra3e 50 wie bereits bisher in die
Uberbaubare Grundstiicksflache ein. Entlang des Bomerbachs wird die Baugrenze mit einem
Abstand von 6,0 m festgesetzt. In der Tiefe des Gebaudes Bahnhofstraf3e 50 selbst wird die
Baugrenze auf der zum Bach gewandten Seite des Anbaus festgesetzt. In beiden Fallen wird
damit die Mindestbreite fir Gewasserrandstreifen im Innenbereich von 5,0 m nach § 90a
Abs. 3 LWG beachtet.
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Die 35. Anderung des Bebauungsplans geht davon aus, dass in einer weiteren Anderung
des Bebauungsplans fur die Flurstiicke 110 und 111 weitere Uberbaubare Grundsticksfla-
chen festgesetzt werden. In dem Hofbereich rickwartig der Gebaude Bahnhofstral3e 48 und
50 soll in dem im Gebiet der 35. Anderung gelegenen Flachen anders als bisher eine Be-
bauung zulassig sein.

In Richtung des Flurstiicks 110 werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht be-
grenzt, um eine weitere bauliche Entwicklung in diese Richtung grundséatzlich zu ermdgli-
chen. Die raumliche Lage der Baulinien und Baugrenzen in der 35. Anderung des Bebau-
ungsplans stellt keine Vorfestlegung Uber deren mdglichen kinftigen Verlauf auf diesem
Flurstiick dar.

Im Mischgebiet MI 2 sind geméafl 8 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO Nebenanlagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Sinne des § 23 Abs. 1 BauNVO zulassig. Im
Mischgebiet MI 2 sind gemalR § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Sinne des § 23 Abs. 1 BauNVO zuldssig
(textliche Festsetzung 2).

Mit dieser textlichen Festsetzung wird gewaéhrleistet, dass innerhalb der Mindestbreite fur
Gewasserrandstreifen im Innenbereich von 5,0 m nach § 90a Abs. 3 LWG auch keine bauli-
chen Anlagen errichtet werden dirfen, die keine Geb&ude sind. Dadurch werden die in Ge-
wasserrandstreifen geltenden Verbote gemafd § 38 Abs. 4 WHG hinsichtlich baulicher Anla-
gen beachtet.

Gewasserrandstreifen dienen gemal3 8§ 38 Abs. 1 WHG der Erhaltung und Verbesserung der
Okologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung
des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen.

Im Gewasserrandstreifen ist geman § 38 Abs. 4 Satz 2 Nr. 3 WHG auch die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln verboten, soweit durch Landesrecht nichts anderes
bestimmt ist, und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang
mit zugelassenen Anlagen. Das Verbot des Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen nach
§ 38 Abs. 4 Nr. 3 WHG umfasst gemal § 90a Abs. 2 LWG auch den Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln, soweit nicht die Anwendungsbestimmungen fur das Pflanzenschutzmittel ei-
nen Einsatz in diesem Bereich ausdriicklich zulassen.

5.4 Flachen fur Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie bisher nicht einge-
schrank.

5.5 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich der 35. Anderung des Bebauungsplans werden wie bisher keine Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Die ErschlieBung des Anderungsgebiets erfolgt wie bisher tiber die
Bahnhofstralie.
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5.6 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist fur das Anderungsgebiet vorhanden. Glei-
ches gilt fur die Abwasser- und Abfallentsorgung. Zusétzliche Leitungstrassen kénnen auf
dem Anderungsgebiet verlegt werden.

5.7 Immissionsschutz

Fur eine geplante Wohnnutzung auf dem Flurstiick 110 ist eine schalltechnische Untersu-
chung durch die Sachverstéandigen fir Immissionsschutz Uppenkamp und Partner erstellt
worden. Das Gutachten umfasst eine Untersuchung Uber die Gerduscheinwirkungen durch
den Schienenverkehr auf der sldlich benachbarten Bahnstrecke 2013 (Minster — Waren-
dorf) zur Tages- und Nachtzeit nach den Vorgaben der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV). Dabei wurden die Gerauscheinwirkungen punktuell fur die mafigeblichen
Immissionsorte an den Fassaden sowie flachenhaft fiir das gesamte Beurteilungsgebiet dar-
gestellt.

Die schalltechnischen Untersuchungen haben Folgendes ergeben:

¢ Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 fiir Allgemeine
Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) am Tag und nachts 45 dB(A) werden vor allen Fassa-
denbereichen am Tag und in der Nacht unterschritten.

o Die hochste Schallimmission durch den Schienenverkehr liegen mit Beurteilungspegeln
von 45 dB(A) bis 47 dB(A) am Tag und in nachts von 39 dB(A) bis 41 dB(A) vor der
Bahnstrecke 2013 zugewandten Sidost- und Sidwestfassaden des betrachteten Ge-
baudekomplexes vor. An den nordostlichen und nordwestlichen liegenden Fassaden lie-
gen Beurteilungspegel zwischen 36 dB(A) und 39 dB(A) am Tag und unter 35 dB(A)
nachts vor.

Das Gebiet der 35. Anderung des Bebauungsplans weist einen geringfiigig groReren Ab-
stand zu der Bahnstrecke als die Bebauung auf als das Flurstiick 110. Insofern kann fir das
Gebiet der 35. Anderung von etwas geringeren Werten als fur das Flurstiick 110 angegeben
ausgegangen werden. Zudem sind die Beurteilungspegel fir Mischgebiete (MI) grol3er als fir
Allgemeine Wohngebiete (WA).

6. Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird wie bisher die zuldssige Dachneigung als &ul3ere
Gestaltung baulicher Anlagen festgesetzt. Im Mischgebiet MI 1 wird gemaR 89 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW eine Dachneigung von 40-50° und im Mischge-
biet Ml 2 von 0° festgesetzt. Damit sind im Mischgebiet Ml 2 nur Flachdacher zuléassig. Beide
Dachneigungen entsprechen den dort jeweils bisher zuldssigen Dachneigungen. Die ortliche
Bauvorschrift ber die Dachneigung dient der Sicherung des vorhandenen Ortsbilds.
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7. Hinweise

Altlast

Mitte der 1970er Jahre wurden in der ehemaligen Bettfedernfabrik Kohlenwasserstoffe in
Form von Tetrachlorethen fir die Reinigung der Bettfedern eingesetzt. Im Jahr 2005 wurde
erstmals eine Verunreinigung des Bodens und des Grundwassers mit diesen leichtflichtigen
halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) nachgewiesen. Der Standort ist im Altlastenka-
taster unter der Nummer 50135 aufgefihrt.

In mehreren Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen am Altstandort der Bett-
federnfabrik ergaben sich auffallige Befunde. Dabei wurden insbesondere schadliche Bo-
denverdnderungen nachgewiesen, die sich vom Standort der alten Waschmaschine bis hin
zur Grundstiicksgrenze erstrecken.

Im Zuge der beabsichtigten Umnutzung auf dem Flursttick 110 soll die Altlast im Zuge einer
Sanierung des belasteten Bodenmaterials beseitigt werden, um eine zukiinftige Gefahrdung
fur die Schutzguter Mensch und Grundwasser wirksam zu unterbinden.

Das geforderte aktualisierte Sanierungskonzept vom 30. Juni 2011 unter Bericksichtigung
der jungsten Grundwasseruntersuchungen und der empfohlenen Absenkung des GW-
Spiegels um nur noch 1,4 m zusammen mit den geforderten Antragen der Erlaubnis zur
Grundwasserforderung und zur Genehmigung der Sanierungsmafl3nahmen wurde der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf vorgelegt. Bei dem beabsichtigten intermit-
tierenden Betrieb der Grundwasserabsenkung durch Vakuumentwasserung sind Setzungs-
probleme im Untergrund mit nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarbebauung nicht
(mehr) zu erwarten.

Nach Durchsicht des Sanierungskonzeptes und des Erlaubnisantrages hat die Untere Bo-
denschutzbehérde des Kreises Warendorf mit Schreiben vom 8. Juli 2011 festgestellt, dass
beide Unterlagen vollstandig und genehmigungsfahig sind.

Die Sanierung soll auf der Grundlage des Sanierungskonzeptes des Sachverstandigenbiiros
Conzept Umweltberatung GmbH vom 30. Juni 2011 realisiert werden. UberwachungsmaR-
nahmen, Untersuchungsergebnisse und Nachweise Uber die Entsorgung sollen schriftlich
dokumentiert werden.

Der Geltungsbereich der 35. Anderung liegt innerhalb des Sanierungsplangebietes. Der Be-
reich, in dem der Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, konzentriert
sich auf das Flurstiick 110 auRerhalb des Geltungsbereichs der 35. Anderung.

Da mit dieser Anderung des Bebauungsplanes auch im nérdlichen Bereich des Altstandortes
der ehemaligen Bettfedernfabrik Bauvorhaben mit Eingriffen in den Boden zulassig werden,
bei denen vor Beendigung der Sanierungsmallhahmen madglicherweise LHKW-
Verunreinigungen im Boden oder der Bodenluft angetroffen werden, hat die Untere Boden-
schutzbehotrde des Kreises Warendorf mit Schreiben vom 8. Juli 2011 gebeten, den folgen-
den textlichen Hinweis aufzunehmen:

Sofern zu einem spéateren Zeitpunkt vor Beendigung der Sanierung des Altstandortes "Bett-
federnfabrik Kruchen" Bauvorhaben oder sonstige Tiefbauarbeiten durchgefihrt werden, ist
zu prifen, ob besondere Arbeits- und Immissionsschutzmafinahmen erforderlich werden. Bei
einem vollstédndigen Rickbau der Gebaude ist das weitere Vorgehen friihzeitig, spatestens
aber im Genehmigungs-/Zulassungsverfahren mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzu-
stimmen.
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Sanierungsgebiet

Teilflachen des Geltungsbereichs liegen innerhalb des Sanierungsgebietes. Der Anderungs-
bereich ist hiervon nicht betroffen.

8. Malnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

MaRnahmen der Bodenordnung sind zur Verwirklichung der Anderung des Bebauungsplans
nicht erforderlich.

Entschadigungen

Durch die beabsichtigten Festsetzungen der 35. Anderung des Bebauungsplans werden
keine Entschadigungsanspriiche im Sinne der 88 39 bis 44 BauGB ausgel6st. Es entstehen
Eigentiimern und Nutzungsberechtigten keine Vertrauensschaden.

Erschlielung

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs der 35. Anderung des Bebauungsplans ist vorhan-
den und wird nicht verandert.

Ausgleichsmalinahmen

Die Durchfiihrung von Ausgleichsmaflinahmen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fir die 35. Anderung des Bebauungsplans nicht erfor-
derlich.

Gemal § 13a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Die 1. Anderung
dieses Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in
den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Gemald § 13a Abs. 4 BauGB gelten § 13a
Abs. 1 bis 3 BauGB entsprechend fiir die Anderung und Erganzung eines Bebauungsplans.

Daraus folgt, dass bei der Aufstellung und auch der Anderung eines Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ein Ausgleich nicht erfor-
derlich ist. Wenn ein Ausgleich bei einer Anderung eines Bebauungsplans nicht erforderlich
ist, muss ein Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die Verwirklichung dieser Anderung
des Bebauungsplans zu erwarten ist, auch nicht bilanziert und bewertet werden. Deshalb
wird fur die 35. Anderung des Bebauungsplans keine Bilanzierung und Bewertung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft durchgefuhrt.
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9. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Grundsatzlich ist eine Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB, dass erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
nicht zu erwarten sind. So ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet, die der Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen oder die Natura 2000-Gebiete erheblich beeintrachtigen
konnen. Beschleunigte Verfahren missen der Innenentwicklung dienen und bestimmte
Schwellenwerte fur die zulassige Grundflache durfen nicht Uberschritten werden.

Im beschleunigten Verfahren wird nach § 13 Abs. 3 Satz 1 in Verbindung mit § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB von einem Umweltbericht abgesehen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird gegenuber bisher nicht verandert. Durch die Erweite-
rung des Spektrums der zulassigen Arten baulicher Nutzung werden nennenswerte Umwelt-
beeintrachtigungen nicht erwartet. Mischgebiete dienen neben dem Wohnen der Unterbrin-
gung von solchen Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen dienen der Erhaltung des Ortsbildes und be-
achten den Gewasserrandstreifen des Bomerbachs.

Artenschutz

Es ist gemal 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verboten, wild lebenden Tieren der besonders
geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdren. Es ist
gemal §44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstoren.

Sind bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach 8§ 30 BauGB, die nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, in Anhang IV Buchst. a der Richtlinie
92/43/EWG aufgeflhrte Tierarten oder europaische Vogelarten betroffen, liegt gemaf § 44
Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ein Verstol3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und
im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
im rAdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Fur Standorte wild lebender Pflanzen
der in Anhang IV Buchst. b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten Arten gilt 8 44 Abs. 5
Satz 2 BNatSchG gemal 8§ 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG entsprechend.

Fur die 35. Anderung des Bebauungsplans wurde eine Artenschutzpriifung (ASP) durchge-
fuhrt (siehe Anlage). Zur Vereinfachung und Beschleunigung der ASP wurde das standardi-
sierte ,Protokoll einer Artenschutzprifung (ASP), Teil A.) (Angaben zum Plan/Vorhaben)®
verwendet. Daflir wurde das aktuelle Musterprotokoll des Landesamts fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV) genutzt. Nach dem Ergebnis der Vorprufung (Stufe I) der
ASP ist es nicht moglich, dass bei in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Arten
oder europaischen Vogelarten die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des
Plans bzw. Realisierung des Vorhabens ausgeldst werden.
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Stadtebauliche Entwicklung

Erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen fir die Gesamtstadt sind durch die Fest-
setzungen der 35. Anderung des Bebauungsplans nicht gegeben. Die Festsetzungen der
35. Anderung des Bebauungsplans beeintrachtigen nicht eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung der Stadt Telgte.

Verkehr

Durch die Verwirklichung der 35. Anderung des Bebauungsplans ist gegeniiber dem gegen-
wartigen Zustand — wenn Uberhaupt — nur in nicht erheblichem Umfang zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen zu erwarten. Im Vergleich zu den bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans fiir das Anderungsgebiet ist durch die gréRere zulassige Nutzungsvielfalt mit zu-
sétzlichem Verkehr zu rechnen (z.B. durch Patienten der Arztpraxis).

Wirtschaft

Durch die 35. Anderung des Bebauungsplans wird die planungsrechtliche Grundlage ge-
schaffen fur die im Gebaude BahnhofstralRe 48 bereits vorhandenen Nutzungen. Somit wer-
den vorhandene Arbeitsplatze im Anderungsgebiet erhalten und die Wirtschaftskraft der
Stadt Telgte gestéarkt und die Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze gefordert.

Stadtischer Haushalt

Fur die Verwirklichung der Anderung des Bebauungsplans werden Haushaltsmittel der Stadt
Telgte nicht bendtigt.
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