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1 Anderungsbeschluss und Anderungsanlass

Der Ausschuss fur Planen und Bauen, Umland und Umwelt des Ra-
tes der Stadt Telgte hat am 02.09.2010 beschlossen, den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Campingplatz Sonnenwiese* zu andern.
Der Campingplatz besteht seit Anfang 1950 — seit 2004 besteht auch
der rechtsverbindliche Bebauungsplan, um einen ordnungsgemafen
Betrieb zu gewabhrleisten.

Aufgrund des neu festgesetzten Uberschwemmungsgebietes fiir das
100-jahrige Hochwasser der Ems und der Festsetzung der Emsaue
als FFH-Gebiet wurden restriktive Nutzungen fir den bestehenden
Campingplatz erforderlich.

Insbesondere der Sicherstellung des Brandschutzes musste bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung getragen werden, so-
weit das auf dieser MaRstabsebene mdglich war.

Auf die Gesamtbegrindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan
wird Bezug genommen. Mit der folgenden Begrindung sollen zwei
bisherige Festsetzungen (Zuldssigkeit eines vorhandenen Kiosk und
maximale Grundflache fir ein Wochenendhaus einschlie3lich Neben-
gebaude) geandert bzw. konkretisiert werden.

2 Derzeitige Situation

Der Campingplatz ,Sonnenwiese” liegt im Sudosten der Stadt Telgte
an der B 64 Richtung Warendorf.

Ostlich begrenzen die Ems und ein kleiner Altarm den Campingplatz.
Die nérdliche Abgrenzung wird durch einen groReren Altarm der Ems
gebildet, welcher den ehemals geschwungenen Verlauf der Ems do-
kumentiert. Die um den gréReren Altarm gelegenen Flachen werden
forstwirtschaftlich als Wald genutzt.

Westlich des Campingplatzes liegen eine Wald- und Brachflache so-
wie ein Entsandung entstandenes groReres Stillgewasser. Das Ge-
wasser ist von einem mit Gehdlzen bestandenen Wall umgeben und
wird als Angelsportgewasser genutzt.

Sudlich des Campingplatzes verlaufen zwei Geholzstreifen (Wallhe-
cken), die eine alte Wegeverbindung nach Warendorf sdumen. Zur B
64 schlie3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die stdostliche Grenze bilden ebenfalls landwirtschaftlich genutzte
Flachen und ein Waldstiick aus bodenstandigen Laubgehdlzen, das
oberhalb der Gelandekante auf der Hauptterrasse stockt.

Der Campingplatz selbst ist von einer ca. 5,5 m hohen Terrassenkan-
te der Ems in einen ,oberen“ und einen ,unteren Bereich® geteilt.
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Beide Bereiche werden fur das Abstellen von Wohnwagen genutzt,
wobei der ,obere Platz* ganzjahrig und der ,untere Platz* lediglich in
den Sommermonaten genutzt werden kann. In der Nahe des Altarms
befinden sich sowohl fir den ,unteren” als auch den ,oberen Bereich*
Sanitédrgebaude und ein Empfangsgebdude (Kiosk) im Eingang zum
»unteren Bereich".

3 Anderungsverfahren

Die in Pkt. 1 und 5 beschriebene Anderung des rechtsverbindlichen

Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren, da die Grund-

ziige der Planung — wie im folgenden begriindet — nicht betroffen

sind.

Die gemal § 13 BauGB genannten Voraussetzungen zur vereinfach-

ten Anderung, namlich:

- die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung

- die Nichtbegriindung von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umwelterheblichkeitsprifung unterliegen
und

- unter Bericksichtigung von EinzelmaRRnahmen (vgl. Pkt. 7.2)
keine Beeintrachtigung von Schutzgebieten des europaischen
Schutzgebietsnetzes NATURA 2000 liegen fiur die folgenden
erlauterte Anderung vor.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme

gem. § 13 (2) Nr. 2 BauGB und den berthrten Behérden und sonsti-

gen Tragern Offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme

gem. § 13 (2) Nr. 3 BauGB gegeben.

GemalR § 13 BauGB wird ein Umweltbericht im Sinne § 2a BauGB

nicht erforderlich.

4 Anderungsbereich

Von der im Folgenden erlauterten Anderung der textlichen Festset-
zung Nr. 1a ist der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Wochenendhausplatz* betroffen.

Die Erhaltung des bestehenden Kiosk auf der unteren Terrasse be-
schrankt sich mit der erforderlichen Uberbaubaren Flache auf den
derzeitigen Standort.

5 Anderungsziel

Der bestehende Kiosk mit Rezeption im zentralen Bereich auf der
unteren Terrasse des Campingplatzes kann weiterhin betrieben wer-
den, da seitens des Umweltamtes der Bezirksregierung Miunster
nunmehr keine Bedenken Uber die Lage in der Flutmulde bestehen.
Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde er zugunsten eines
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neuen Standortes am sidwestlichen Plangebietsrand nicht gesichert.
Zusatzlich soll die textliche Festsetzung Nr. 1a des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes zur Begrenzung der Grundflache der Wo-
chenendhduser um die Aufnahme von Nebenanlagen spezifiziert
werden. Bisher sind in der GroRenfestlegung der Wochenendhauser
von max. 30 gm mdgliche Nebengebaude nicht aufgefihrt.

Die Plananderung beinhaltet nunmehr eine Uberbaubare Flache fur
den bestehenden Kiosk und die Streichung der Uberbaubaren Flache
fur eine geplante Neuanlage auf dem ,oberen Platz*, sowie die Er-
ganzung der textlichen Festsetzung hinsichtlich der Nebenanlagen.

Der Fortbestand des Kiosks und der Rezeption im zentralen Bereich
des Campingplatzes ermdglicht, dass zuklnftig die Anmeldungen fir
den in den Sommermonaten gedffneten ,unteren Platz“ weiterhin wie
bisher dort erfolgen. Da fur diese Zeit die Zufahrt entlang des Altarms
ohnehin nach Bebauungsplan zuldssig ist, sind durch die Anderung
von den Nutzern des ,unteren Platzes“ keine erhdhten Fahrbewe-
gungen am Altarm zu erwarten.

Fir den ,oberen Platz* sind der Kiosk und die Rezeption nur von un-
tergeordneter Bedeutung. Auf dem ,oberen Platz* befinden sich Wo-
chenendhauser, die langfristig vermietet sind. Fur die Mieter ist eine
Rezeption somit nicht erforderlich.

Ebenso weist ein Kiosk flr die Versorgung der Mieter auf dem ,obe-
ren Platz“ nur eine untergeordnete Bedeutung auf, da diese sich nicht
kurzfristig mit Gltern des taglichen Bedarfes versorgen, sondern die
Einkaufsmoglichkeiten in Telgte fur Idngere Bevorratung nutzen. Eine
wesentliche Erhéhung der Fahrbewegungen entlang des Altarm zum
Kiosk bzw. zur Rezeption geht von Nutzern des ,oberen Platzes“ so-
mit nicht aus.

Als Voraussetzung fiir die 1. Anderung wurde gepriift, ob von dieser
veranderten Nutzung Beeintrachtigungen auf planungsrelevante Ar-
ten / das FFH-Gebiet vorbereitet werden. Unter Bertcksichtigung ver-
schiedener MalRnahmen (vgl. Pkt. 7.2) werden keine Beeintrachti-
gungen auf das FFH-Gebiet vorbereitet. Somit kann die Uberbaubare
Flache im Sudwesten zugunsten des vorhandenen Kiosks gestrichen
werden.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan enthaltene textliche Fest-
setzung Nr. 1a zur Grol3e der Wochenendhauser lautet wie folgt:

»(...) Die Grundflache des Wochenendhauses betragt maximal 30 gm,
zusatzlich sind ein Uberdachter Freisitz bis zu 10 gm Grundflache
oder ein Vorzelt zuldssig. Die Gesamthohe des Wochenendhauses
darf die H6he von 3,50 m nicht Gberschreiten. (...)*
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Diese Festsetzung wird wie folgt erganzt:

»(...) Die Grundflaiche des Wochenendhauses einschlieBlich
Nebengebaude betragt insgesamt maximal 30 gm, zusatzlich sind
ein Uberdachter Freisitz bis zu 10 gm Grundflache oder ein Vorzelt
zuladssig. Die Gesamthdéhe des Wochenendhauses sowie der
Nebengebaude darf die H6he von 3,50 m nicht Gberschreiten. (...)*
Mit der Aufnahme der Nebengebaude in die textliche Festsetzung zur
maximalen GroéRe der Wochenendhausgrundstiicke erfolgt eine Kon-
kretisierung der zuldssigen baulichen Anlagen, da die Festsetzung in
der Vergangenheit zu Unklarheiten bei bauordnungsrechtlichen Zu-
lassungsvefahren geflihrt hat.

6 Anderungspunkte
Mit den unter Pkt. 5 genannten Anderungen werden folgende Ande-
rungspunkte erforderlich.

. Anderungspunkt 1
Festsetzung einer (berbaubaren Fldche ca. 10 x 10 m — zu-
lassig ist der bestehende Kiosk mit Rezeption als Zweckge-
bundene bauliche Anlage.
Aufhebung der (iberbaubaren Fléche flir einen bisher geplan-
ten Kiosk am westlichen Eingangsbereich.

. Anderungspunkt 2

Ergénzung der textlichen Festsetzung Nr. 1 a

,Die Grundflache des Wochenendhauses einschlieBlich Ne-
bengebédude betragt insgesamt maximal 30 qm, zusétzlich
sind ein (iberdachter Freisitz bis zu 10 gm Grundflache oder
ein Vorzelt zuldssig. Die Gesamth6he des Wochenendhauses
sowie der Nebengebidude darf die Héhe von 3,50 m nicht
liberschreiten”,

. Anderungspunkt 3
Ergénzung Hinweise
Aufnahme eines Hinweises zur Sicherung der erforderlichen
AusgleichsmalBnahmen

7 Sonstige Belange

7.1  Planungsrechtliche Vorgaben

Die 38. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Telgte beinhaltet die Darstellung als ,Sonderbauflache” im Sinne des
§ 10 BauNVO ,Sondergebiete, die der Erholung dienen - Zweckbe-
stimmung Camping”.
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7.2 Natur und Landschaft

7.2.1 Schutzgebiete / Artenschutz

Sudlich des Altarmes und entlang der Ems ragt das Plangebiet in das
FFH-Gebiet DE-4013-301 ,Emsaue, Kreis Warendorf und Gitersloh®.
Das Gebiet hat Bedeutung fur eine Vielzahl von Arten des Anhang IV
der FFH-Richtlinie.

Als Voraussetzung fur die Bebauungsplananderung wurde gepruift, ob
mit den Anderungen Beeintrachtigungen auf die planungsrelevante
Arten / das FFH-Gebiet zu erwarten sind.

Da mit den Anderungspunkten keine Habitate oder Biotopvernet-
zungsstrukturen von Amphibien, Reptilien oder Fledermausen bean-
sprucht werden, jedoch im nahen Umfeld Vorkommen von verschie-
denen Voégeln bekannt sind, erfolgte 2008 eine avifaunistische Kartie-
rung mit Auswirkungsprognose im Untersuchungsraum durchgefihrt*.

Im Rahmen dieser Kartierung konnten im Untersuchungsgebiet 16
planungsrelevante Vogelarten nachgewiesen werden, von denen
neun Arten als Brutvogel, sechs als Nahrungsgaste und eine weiter
Art als durchziehende Rastvdgel auftraten.

In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Wa-
rendorf wurden zur Verminderung von Beeintrachtigungen folgende
Ausgleichsmalinahmen festgelegt™*/***.

- Sukzessive Umwandlung eines 1.200 gm groRen Pappelbe-
standes nordwestlich auferhalb des Campingplatzes in
Laubwald mit bodenstandigen Gehodlzen in Abstimmung mit
dem zustandigen Landesbetrieb Wald und Holz

- Anpflanzung einer ca. 100 m langen 5,0 m breiten Hecke aus
Strauchern nordwestlich auRerhalb des Campingplatzes.

- Anbringen von Nistkasten fir den Waldkauz und den
Trauerschnapper auf dem Campingplatzgelande bzw. in den
umliegenden Waldflachen

- Freilegen und Abstechen von Abbruchkanten als Nisthilfe fur
den Eisvogel im Bereich des Altarmes auferhalb des
Campingplatzes

Die Umsetzung der AusgleichsmalRhahmen wird durch vertragliche
Vereinbarungen zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Telgte
gesichert (Anderungspunkt 3).

Im Bereich der Mallnahme 2 (Anpflanzung einer Hecke) sind, da die
Flache im Nahbereich eines nicht klar abgrenzbaren archaologisch
bedeutsamen Bodendenkmals liegt, ausschlieBlich Strducher zu
pflanzen. Im Rahmen der Umsetzung ist zudem zu beachten, dass
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sich die Pflanzung auf die obersten etwa 25 cm des Oberbodens be-
schrénken. Bei archdologischen Funden ist der LWL- Arch&ologie fur
Westfalen zu benachrichtigen.

Die Realisierung der o.g. MaRnahmen hat spatestens in der der
Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes kommenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Die AusgleichsmalRnahmen, die gem. Grinordnungsplan 2004 noch
erfolgt sind, sind unabhangig von der 1. Anderung zeitnah umzuset-
zen.

Unter Berlcksichtigung der o.g. MalRnahmen werden mit der vorlie-
genden 1. Anderung keine Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG
vorbereitet.

7.2.2 Eingriffsregelung

Mit dem Tausch der Uberbaubaren Flache fir das zu erhaltende Ki-
oskgebaude und Aufgabe des geplanten Standortes sowie mit der
Ergénzung der textlichen Festsetzung zur Beschrankung der Zulds-
sigkeit von Nebengebauden ist, da keine Veranderung der GRZ er-
folgt, keine Erhdhung der maximal =zulassigen Versiegelung
verbunden. Mit den Anderungen wird somit kein Eingriff im Sinne der
Eingriffsregelung in Natur und Landschaft vorbereitet.

7.2.3 Uberschwemmungsgebiet

Das festgesetzte gesetzliche Uberschwemmungsgebiet der Ems ver-
lauft in etwa entlang der Terrassenkante und begrenzt die Nutzung
des unteren Platzes auf den Zeitraum auRerhalb des Frihjahrs- und
Herbsthochwassers.

Aufgrund der Fliefrichtung der Flutwelle und der topographischen
Verhaltnisse auf dem unteren Platz ist entlang der Terrassenkante
eine Flutmulde von jeglicher Nutzung freizuhalten. Der Bereich ist im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan entsprechend als private Grin-
flache mit den Zweckbestimmungen Spielplatz und Parkanlage fest-
gesetzt. Um den Abfluss des Wassers nicht zu behindern, sind hier
bauliche Anlagen jeglicher Art ausgeschlossen.

Fir die Lage des bestehenden Kiosks in der Feuchtmulde kann nach
Abstimmung mit dem zustdndigen Umweltamt eine Ausnahme zur
Bestandserhaltung erfolgen.

7.2.4 Festsetzungen zur Griingestaltung
Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 20
und Nr. 25 BauGB sind durch die Anderung nicht betroffen.
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7.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Plangebiet ist ,Sondergebiet, das der Erholung
dient” gemall § 10 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der Grenze des
Uberschwemmungsgebietes, die das Plangebiet in einen ,oberen”
und ,unteren” Bereich teilt, ergeben sich zwei Nutzungszonen fir die
Zweckbestimmung ,Camping- und Wochenendplatz® entsprechend
der Definitionen und Bestimmungen der Camping- und Wochenend-
platzverordnung CWVO.

Die Anderungspunkte betreffen die bisherigen Festssetzungen zu Art
und Mal der baulichen Nutzung fur die beiden SO-1 und SO-2 Ge-
biete nicht.

Auf die planungsrechtliche Absicherung des bestehenden Kioskge-
baudes durch Festsetzung einer Gberbaubaren Flache wurde ebenso
hingewiesen (Anderungspunkt 1) wie auf die Konkretisierung der
Grundflache fiir ein Wochenendhaus (Anderungspunkt 2).

Fir bauliche Anlagen, die zum Betrieb des Campingplatzes notwen-
dig sind, erfolgen die planungsrechtlichen Absicherungen als zweck-
gebundene bauliche Anlagen. Fir den Kiosk auf dem ,unteren Platz*
wird ein eingeschossiges Gebaude fiur Rezeption, Kiosk etc. mit G-
berbaubarer Flache festgesetzt, dafir entfallt die am westlichen Rand
des ,oberen Platzes* bisher angebotene Flache.

7.4 Ver- und Entsorgung
Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden
und durch die Anderung nicht betroffen.

7.5 Altlasten
Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind aufgrund der derzei-
tigen und friheren Nutzung nicht bekannt und nicht zu vermuten.

7.6 Brandschutz
Belange des Brandschutzes sind durch die Anderung nicht betroffen.

7.7 Denkmalschutz

Im sitdlichen Bereich des Bebauungsplangebietes befindet sich die
bedeutendste archaologische Fundstelle der Stadt Telgte, ein Kreis-
grabenfriedhof der Bronze-/Eisenzeit.

Die zu beachtenden Hinweise gemal Denkmalschutzgesetz sind
durch die Bebauungsplananderung im Wesentlichen nicht betroffen.
Die AusgleichsmalRnahme Nr. 2 aullerhalb des Plangebietes wird
jedoch aus diesem Grund lediglich mit flach wurzelnden Strauchern in
einer max. Tiefe von etwa 25 cm zu bepflanzen sein und bei archao-
logischen Funden ist das Amt fir Archaologie zu benachrichtigen.
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7.8 Kampfmittel

Die Durchfihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten muss mit
gebotener Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht
vollig ausgeschlossen werden kann.

Der entsprechende Hinweis im Bebauungsplan ist weiterhin zu be-
achten.

8 Schlussbemerkung

Alle Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bleiben unverdndert gultig,
soweit sie nicht direkt durch die Anderungspunkte betroffen sind. Das
gilt auch fur die Begriindung zum Gesamtbebauungsplan.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Telgte
Coesfeld, den 22.06.2011

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Stralte 15 - 48653 Coesfeld
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