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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Anderungsbeschluss / Anderungsverfahren

Der Ausschuss fir Planen und Bauen, Umland und Umwelt des Ra-
tes der Stadt Telgte hat am 03.05.2012 beschlossen, den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Altstadt-Mitte” vereinfacht gem. § 13
BauGB zu &ndern, um wie im folgenden Punkt 2 der Begrindung
erlautert, durch die Regelung von First- und Traufhdhen das histori-
sche Bild der KapellenstraRe unabhangig von der bauordnungsrecht-
lichen Festsetzung der Geschossigkeit zu sichern.

Die gem. § 13 BauGB genannten Voraussetzungen zur vereinfachten
Anderung, liegen vor, das sind:

- die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung

- die Nichtbegriindung von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen und

- keine Beeintrachtigung von Schutzgebieten des europaischen
Schutzgebietsnetzes NATURA 2000

Gem. § 13 (3) BauGB wird ein Umweltbericht im Sinne des § 2 a

BauGB nicht erforderlich.

1.2 Ra&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fiir die im Folgenden erlauterten An-
derungspunkte umfasst die Gebaudesubstanz der Hauptgebaude auf
den Grundstuicken beidseitig Kapellenstral’e Nr. 1 — 12,

Einbezogen werden auch die Gebaude Mulnsterstralle 9 und Kardi-
nal-von-Galen-Platz Nr. 5, die mit ihren ,Eckfassaden” zur
Kapellenstralle das Bild dieses Strallenzuges ebenfalls pragen.

Die Abgrenzung des Anderungsbereiches ist im Bebauungsplan ,Alt-
stadt Mitte” gem. § 9 (7) BauGB festgesetzt.

1.3 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiur den im historischen
Stadtkern liegenden Anderungsbereich ,gemischte Bauflache” dar.
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Altstadt-Mitte” setzt fur den
Anderungsbereich ,Kerngebiet” gem. § 7 BauGB fest.

Die Vorgaben der Flachennutzungsplandarstellung und die Festset-
zung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan zur Art der baulichen
Nutzung sind durch die im Folgenden erlauterte Anderung nicht be-
troffen.
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2 Anderungsanlass / Anderungserfordernis/
Anderungsziel
Die KapellenstralRe ist das ,Herzstick” der historischen Strallenzlige
in der Altstadt von Telgte.
Die sehr stattlichen Gebaude, u.a. auch mit hohen Geschossen, wer-
den im Wesentlichen dreigeschossig genutzt. Entsprechend erfolgte
die Festsetzung ,dreigeschossig” aus bauordnungsrechtlicher Sicht
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Altstadt-Mitte”.
Auf Grund eines konkreten Vorhabens (Kapellenstral3e 3), in dem mit
UmbaumafBnahmen und Ausbau der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Steildacher eine wirtschaftliche Nutzung erzielt werden soll,
zeichnet sich ab, dass mit der bauordnungsrechtlichen Definition der
Geschossigkeit nicht zielgerichtet das historische Erscheinungsbild
erfasst werden kann. Andererseits ist die wirtschaftliche Ausnutzung
der Gebaudesubstanz eine wesentliche Voraussetzung fur die Erhal-
tung der zum Teil denkmalgeschitzten Gebaude in der Altstadt.
Somit soll auf die bauordnungsrechtliche Festsetzung der Angabe
einer Geschosszahl verzichtet werden. Dafir werden die Gebaude-
héhen durch die Festsetzung von First- und Traufhdhen entspre-
chend dem derzeitigen Baubestand flr die Hauptbaukoérper entlang
des Strallenraumes der Kapellenstrale gesichert. Im rickwartigen
Bereich gelten die jeweils bisher festgesetzten Geschossigkeiten wei-
terhin.
Mit der Festsetzung von First- und Traufhéhen wird der Notwendig-
keit, als Mindestfestsetzung gem. § 30 BauGB das Mal} der bauli-
chen Nutzung festzusetzen, genilige getan.
Offentliche Belange der geplanten Anderung betreffen das historische
Stadtbild der KapellenstralRe - dieses wird durch First- und Traufho-
henfestsetzung eher gewahrleistet als durch die bisherige bauord-
nungsrechtliche Festsetzung einer Dreigeschossigkeit, mit der keine
Hoéhenmalle gesichert sind. Ein moglicher Ausbau eines vierten Ge-
schosses innerhalb der festgesetzten First- und Traufhéhen kdnnte
zwar zu einer weiteren Verdichtung durch die beabsichtigte bauliche
Ausnutzung fihren, eine derartige Einschrankung (z.B. Anzahl der
Wohneinheiten) besteht jedoch auch fir die gesamte Altstadt nicht.
Offentliche Belange sind somit durch die Anderung fiir das historische
Stadtbild positiv betroffen.
Sonstige 6ffentliche Belange sind nicht anzufihren.
Private Belange sind durch die Anderung ausschlieRlich positiv be-
troffen, da fir die Anlieger KapellenstralRe eine von der Festsetzung
der Geschossigkeit unabhangige flexible Nutzung innerhalb des Bau-
korpers moglich bleibt.
Allerdings wurden auf Grund der konkret vorhandenen First- und
Traufhéhen fir einige Gebaude (Kapellenstrale 7 und 9, sowie

BP ,Altstadt-Mitte”
- 13. vereinfachte Anderung
Stadt Telgte




MinsterstraRe 9 und Kardinal-von-Galen-Platz 5) im Vergleich niedri-
gere First- und Traufhdhen festgesetzt. Da diese Gebdude unter
Denkmalschutz stehen, wirde im Falle von Um- und Ausbau hier
ohnehin eine gesonderte Betrachtung erforderlich.

Sonstige nachbarliche private Belange von angrenzenden Grundsti-
cken sind nicht betroffen, da sich die Baukdrpervolumina nicht an-
dern, sondern in ihrer derzeitigen Struktur gesichert werden.

3 Anderungspunkte

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Planungszieles (s. Pkt. 2
der Begriindung) werden im Anderungsbereich folgende Anderungen
erforderlich:

Anderungspunkt 1

. Aufhebung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse als Min-
dest- und Héchstmal im gesamten Anderungsbereich

Anderungspunkt 2

. Festsetzung von gebdudebezogenen First- und Traufhéhen
als Ober- und Untergrenze im gesamten Anderungsbereich
(Ergénzung der textlichen Festsetzung 5 c)
Unterer Héhenbezugspunkt ist > 50.06 m i NHN (HFT 13
Probsteikirche) auf der Grundlage der Vermessung, ObVI Sie-
veneck, Telgte vom 01.03.2012 (siehe Anlage zur Begriin-

dung)
Anderungspunkt 3
. Ergénzung der Textlichen Festsetzung Nr. 5¢ (Anderungs-

punkt 2) hinsichtlich der méglichen Uber- und Unterschreitung
der First- und Traufh6hen

Anderungspunkt 4
. entféllt geméaf3 Ratsbeschluss vom 30.10.2012

Anderungspunkt 5

. Aufnahme eines Hinweises zum Artenschutz
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4 Sonstige Belange

Sonstige Belange, die bei der Bebauungsplananderung zu beachten
waren, sind — wie im Folgenden erlautert — nicht betroffen.

Samtliche Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bleiben unveréandert, so-
weit sie fiir den Anderungsbereich relevant sind.

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

. Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Kerngebiet” bleibt unver-
andert.

. Maf der baulichen Nutzung

Zur Anderung ,Mafl der baulichen Nutzung” wurden die Anderungs-
punkte 1 und 2 mit Bezug auf die Héhenentwicklung der Gebaude
erlautert.

Als textliche Festsetzung Nr. 5¢ wird erganzt, dass die detailliert fest-
gesetzten Mal3e der First- und Traufhdéhen (Bestandsmessungen vom
01.03.2012 als Anlage zur Begriindung), die fir die bauliche Ausnut-
zung mafgeblich sind, bis zu 10 cm nach oben oder unten unter-
schritten werden kénnen. Diese moglichen Abweichungen sind nicht
relevant fir das stadtebauliche Bild. Von den First- und Traufhéhen-
festsetzungen sind die Vorsatzgiebel nicht betroffen. Diese sind als
Gestaltmerkmale unverandert zu erhalten.

Hinsichtlich der festgesetzten Geschossflachenzahl GFZ 2,0 ist aus-
zufGhren, dass damit die It. § 17 BauNVO zulassige Obergrenze 3,0
unterschritten wird. Flr die unterschiedlich groten Grundstiicke im
Anderungsbereich ergibt sich vielfach nicht die Méglichkeit diese GFZ
einzuhalten. Die Uberschreitung als Ausnahme ist bereits in der Text-
lichen Festsetzung Nr. 5a des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
geregelt.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Erschliefung der Grundstlcke erfolgt — wie bisher — von der
ndrdlich verlaufenden Schleifstiege und &stlich verlaufenden Herren-
strae durch rickwartige Zufahrten. Die KapellenstralRe ist als Ful3-
gangerstralie gestaltet.

Die notwendigen Stellplatze werden bei UmbaumalRnahmen im Rah-
men von Baugenehmigungsverfahren gepruft.

4.3 Immissionsschutz
Die zulassigen Immissionen entsprechen den Nutzungen der Fest-
setzung von ,Kerngebiet” gemal § 7 BauNVO.

BP ,Altstadt-Mitte”
- 13. vereinfachte Anderung
Stadt Telgte




4.4 Belange der Umwelt

. Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung oder bei Genehmigung von Vorhaben
sind die Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) zu beachten. Die Vorgaben der artenschutzrechtlichen
Prufung orientieren sich an der Verwaltungsvorschrift zur Umsetzung
der vorgenannten Vorgaben*.

Mit den vorliegenden Anderungen wird innerhalb der unveranderten
baulichen Substanz eine bauordnungsrechtlich héhere Ausnutzung
im Anderungsbereich zulassig. Da bereits heute — unter Berlicksichti-
gung der Artenschutzbelange gem. BNatSchG — Anderungen der
Bausubstanz zuldssig und moglich sind, werden mit der Anderung
des Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlichen Verbote vorberei-
tet.

Grundsatzlich kénnen in den alten Gebauden Vorkommen von pla-
nungsrelevanten Arten —insbesondere Fledermduse- nicht ausge-
schlossen werden. So erfolgte flr das Haus Kapellenstral3e Nr. 3, fur
das bereits konkrete UmbaumafRnahmen angedacht sind, eine erste
Prifung der Gebaudesubstanz vor Ort. Im Dachstuhl und an den Rit-
zen und Spalten des Hauses besteht Potenzial als Sommer- und
Winterlebensraum — bei der Besichtigung konnten jedoch weder Fle-
dermause noch Spuren von Fledermdusen (Kot, FraRplatze) gefun-
den werden. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Zuge
der Bautatigkeiten planungsrelevante Arten gefunden werden, wird im
Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass im Rahmen von
Bautatigkeiten Vorkommen von planungsrelevanten Arten (z.B. Fle-
dermause) bei der Unteren Landschaftsbehérde zu melden und ent-
sprechende Malnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
gem. § 44 BNatSchG abzustimmen sind, aufgenommen.

. Eingriffsregelung

Mit den Anderungspunkten, die die zuldssige H6he der Bebauung
betreffen und somit das Mald der baulichen Nutzung nicht verandert
wird, wird kein Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 14 ff
BNatSchG vorbereitet, der gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a (3)
BauGB vom Verursacher auszugleichen ware.

4.5 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung ist — wie bisher — durch die zustandigen
Versorgungstrager sichergestellt.

4.6 Altlasten / Kampfmittelvorkommen
Auf Grund friherer und heutiger Nutzung sind Altlasten in dem voll-
standig bebauten Anderungsbereich nicht vorhanden und nicht zu

BP ,Altstadt-Mitte”

13. vereinfachte Anderung

Stadt Telgte

*

Rd.Erl. d. Ministeriums fiir Um-
welt und Naturschutz, Land-
wirtschaft und
Verbraucherschutz v.
13.04.2010: Verwaltungs-
vorschrift zur Anwendung der
nationalen Vorschriften zur
Umsetzung der Richtlinien
92/43/EWG (FFH-RL) und
2009/147/EG (V-RL) zum Ar-
tenschutz bei Planungs- oder
Zulassungsverfahren (VV-
Artenschutz).




vermuten.

Kampfmittelvorkommen sind ebenfalls in dem vollstandig bebauten
Bereich auszuschlieRen. Im Falle eines entsprechenden Verdachtes
sind jedoch die zustandigen Stellen unmittelbar zu benachrichtigen.

4.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Die KapellenstralRe gehdrt zum Denkmalbereich der historischen Alt-
stadt von Telgte. Im Anderungsbereich stehen 7 Gebdude unter
Denkmalschutz. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes
LAltstadt-Mitte” erfolgt im vorrangigen Interesse des Denkmalschutzes
fur das historische Stadtbild.

5 Verfahrenshinweise

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (2) Nr. 2 BauGB und den berthrten Behdrden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (2) Nr. 3 BauGB gegeben.

Anregungen und Hinweise werden lediglich zu den im Folgenden
erlauterten Anderungspunkten in die Abwagung zur Entscheidung
einbezogen.

Bearbeitet flir den Vorhabentrager
im Auftrag der Stadt Telgte
Coesfeld, 06.06.2013

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Stralte 15 - 48653 Coesfeld
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Anhang
- Protokoll einer Artenschutzprifung

Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP) — Gesamtprotokoll -

A.) Antragsteller (Angaben zum Plan/Vorhaben)
Allgemeine Angaben
PlanVorhaben (Bezeichnung): 13- Anderung BP  Altstadt Mitte”

Plan-/Vorhabentrager (Name): Staat Telgte Antragstellung (Datum): Apl’l| 2012

Mit den vorliegenden Anderungen werden Erganzungen der Héhe der baulichen Substanz im
Anderungsbereich zulassig. Da bereits heute — unter Bertcksichtigung der Artenschutzbelange gem.
BNatSchG — Anderungen der Bausubstanz zuldssig und méglich sind, werden mit dem
Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen Verbote vorbereitet. Ein Hinweis auf die Beachtung der
Artenschutzbelange auch bei BaumaBnahmen wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stufe I: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es méglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europaischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung  [Jja  [®] nein
des Vorhabens ausgel6st werden?

Stufe Il: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestande
(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen ,Art-fir-Art-Protokoll‘) beschriebenen MaBnahmen und Griinde)

Nur wenn Frage in Stufe | ,ja“:

Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG

verstolRen (ggf. trotz VermeidungsmaRnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- Oia [®] nein
mafRnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-fir-Art-Betrachtung einzeln geprift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein VerstoR gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Storung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der ékologischen Funktion ihrer Lebensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhéhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgéste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
glinstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. AuBerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fur-Art-Betrachtung rechtfertigen wirden.

Ggf. Auflistung der nicht einzeln gepruften Arten.

Stufe lll: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,,ja“:

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Griinden des tberwiegenden 6ffentlichen Oia [] nein
Interesses gerechtfertigt? )

2. Koénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? Oija [ nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogel- Oj [ nei
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten gunstig bleiben? 12 nen

Kurze Darstellung der zwingenden Griinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses
und Begrtindung warum diese dem Artenschutzinteresse im Rang vorgehen; ggf.
Darlegung warum sich der ungunstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtern
wird und die Wiederherstellung eines guinstigen Erhaltungszustandes nicht behindert
wird; ggf. Verweis auf andere Unterlagen.

Kurze Darstellung der gepruften Alternativen, und Bewertung bzgl. Artenschutz und
Zumutbarkeit; ggf. Verweis auf andere Unterlagen.
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Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Ill ,ja*:

[] Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Grunden des tberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europaischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten gunstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll).

Nur wenn Frage 3. in Stufe Il ,,nein*:

(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein unglinstiger Erhaltungszustand vorliegt)

[ Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der unguinstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll®).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe lll ,,nein“:
[J Im Zusammenhang mit privaten Granden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.

Kurze Begriindung der unzumutbaren Belastung
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