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PLANZEICHENERLAUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

ART DER BAULICHEN MUTZUNG gem. § 9 {1) Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet, siehe textliche Festsetzungen Mr 1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 8 (1) Nr. 1 BauGB

ti Zahl der Woligeschosse - als Hochstmall
0.4 Grundflachenzahl
FHmax = Mawimale Firsthdhe bezogen auf derzell gewachsenes Gelindeniveau

siche textliche Festeetzung Nr. 2

THmax = Maximale Traufhbhe bezogen auf derzelt gewachsenes Gelindeniveay
sighe %&:ﬁiag e Fesiselzung Nr. 2

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN gem. § 3 {1} Nr. 2 BauGB

;’ E Mur Einzelhduser zuldssig
/ED, Nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig
Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN gem. § 9 {1) Nr. 11 BauGB

Straflenverkehrsfidche

Swalfienbegrenzungslinie

Yerhehrsfidche besonderer Zweckbestimmung:

O - Offentliche Parkfidche - Steliplatzanordnung nach Detailplanung
F+R ¥ - Fullweg ! Radweg

GRUNFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Oiffentiiche Grinflache

7 Parkanlag

SONETIGE PLANIEICHEN

BE BB E GCrenze des riumlichen Geltungsbersiches der § Andenung
des Bebauungsplanes gem § 9 {7) BauGE

Grenze des rBumbchen Geltlungsbersiches des rechiskrdfiigen
Bebauungsplanes gem § 9{7) BauGRE




— @ Abgrenzung unterschiediicher Nutzungen gem. § 16 (5) BauNvQ

< i Abgrenzung unterschiedlicher Gestaltungsbersiche
T Hm{z{&s‘zwg von Flachen fir Steliplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
L gem §9 {11 Nr. 4 BauGB
Ga Garagen

it Geh-, Fabr- und Leltungsrecht zu belastende Flachen gem. § 2 (1) Nr. 21 BauGB

(L) Mt Lethungsrecht belastele Flachen zugunsten der Versorgungstager

Umgrenzung der Figchen fir Nutzungsbeschr3nkungen oder fir Yorkehrungen zum
Schutz vor schddiichen Umwelleinwirkungen im Sinne des BimSchG gem. § Gty Nr. 24
Bau(B in Verbindung mit der Geruchsimmissionsprognose, vorgelegt durch Richiers &
Hils, Ahaus

BESTANDSDARSTELLUNGEN UND HINWEISE

f_

3 Yorhandene Flurstiicksgrenze

123 YVorhandene Flurstiicksnummer

E] Vorhandene Gebiude

————————————— Yorgeschlagene Grundstiicksgrenze

e Aufwaliung gegen abfliellendes Niederschi ag asser (Hihe 50 omy, Breite 75 cmy)
{fwird durch Gemeinde Rosendahl hergestellh

FESTSETZUNGEN gem. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB

<} L Siefiung der Haupigebdude (Hauptiirstnichiung)

5

s Abgrenzung  unterschiediich fesigeselzier Hauptiirstrichiungen

35- 457 Dachneigung
HINWEISE
DENKMALER
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TEXT

2.1

Vad

4.1

FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

{gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB iV.m. § 1 {5 - 10) BaulNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 {3) BauNVO Nr.1 und Nr. {
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

"y 5

3 - & {Betrishe

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
{gem. §9 (1) Nr. 1 u. (3) BauGB i V.m. § 18 (2) Nr. 4 BauhVO)

Hahe der baulichen Anlagen
Die festgesetzie Firsthahe darf die Hohe won 10,00 m bzw. 10,80 m bezogen aufl die mitllere Hithe der
Oberkante fertiger zugeordneter Erschiieffungsstralle nicht Gherschreiten.

Die Traufhdhe darf dis Hohe von 6,00 m bzw. 6,50 m bezogen auf die mittlere Hohe der Oberkante
fertiger zugeordneter Erschlieungsstrafie nicht Gberschreiten. Als Traufhdhe gilt der Schnitipunkt der
Aultenkante der senkrecht aufgehenden Wand mit der Unterkanie Dachhaut.

MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE

{gem. § 5 {1} Nr. 3 BauGB)

Je Wohngebaude (Einzelhaus oder Doppelhaushaifte) muss die Grundsticksgrifie mind. 250 gm
betragen.

FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
{gem. § 8 {1) Nr. 2 BauGB iV.m. §§ 12 {6) und 23 (5} BauNV{)

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen sind auch aullerhalb der Oberbaubaren Grundsticksflache
zuldssig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN
{gem. § 9 {1) Nr. 8@ BauGB)

Je Wohngebdude (Einzelhaus) sind maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushalfte maximal 1
Wohneinheit zulassig.

FL@CHEN“ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN
LIND STRAUCHERHN
{gem. § 9 {1} HMr. 25 a/ b BauGB}

Pro angefangener 400 gm Grundsticksfiiche ist mindestens ein mittel- bis hochstammiger
bodenstandiger Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.

Alle gemdl zeichnerischer und textlicher Festsetzung durchzufihrenden Anpilanzungen sind mit
bodenstandigen Gehdlzen vorzunehmen und dauverhaft zu erhalten.

BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNGEN UND ANLAGEN, DIE BIS ZUM EINTRITT BESTIMMTER
UMSTANDE ZULASSIC ODER UNZULASSIG SIND
{gem. § 9 (2} Nr. 2 BauGB)

Dhie innerhalb des als Flache fir Mulzungsbeschrinkungen gem. § 2 {11 Nr. 24 BauGB
gekennzeichneten Bereiches gelegene (berbaubare Flache ist bis zur Aulgabe der Intensiviierhaliung
auf der gstlich an das Plangebiet angrenzenden Hofstelle von Bebauung freizuhalten.

Eine Bebauung st erst dann zuldssig, wenn die landwirtschaftliche Nutzung {Intensiviierhaltung) der
Hofstelle aufgegeben wird oder gutachterlich nachgewiesen wird, dass durch die landwirtschaftliche
Nutzung keine Uberschreitung der Immissionswerte der Geruchsimmissionsrichtiinie (GIRL) fur
Allgemeine Wohngebiete erfolgt. Bis zum Eintritt dieser Umstdnde kann die Flache als Gartenland oder
als Fliache fir Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO genutzt werden.

8 FESTSETZUNGEN GEM. § 86 BauD NRW I.V.m. § 9 (4) BauGB

1.

STELLUNG BAULICHER ANLAGEN

Es sind die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen zuldssig. Die Firstrichiung ist der lange-
ren Mitielachse des Haupthaukfrpers gleichzusetzen.



DACHFORM

In dem mit WA 1 gekennzeichneten Bereich sind Sattelddcher und Kriippelwalmdacher {mit Abwal-
mungen im Giebelbereich bis maximal 1,50 m) mit einer Dachneigung von 35 - 45° zuldssig.

Die Dacher von Doppelhdusern sind je Baukdrper mit der gleichen Dachneigung auszufihren.

AUSSENWANDFLACHEN

In den mit WA 1 gekennzeichneten Bereich sind die Aullenwandilachen der Haupigebidude als Sichi-/
Verblendmauerwerk oder Putzbau auszufUhren
Fir untergeordnete Teilfldchen (max. 10 % des gesamten Wandflachenanteils einer Bauseiie,

Bristungsfelder, Balkone, Strze, Gesimse etc) dirfen andere Materialien verwendet werden.

Die AuBlemnwandflachen von Doppelhdusern sind je Baukdrper in dem gleichen Aulenwandmaternial
auszuflihren.

DACHEINDECKUNG

in den mit WA 1 gekennzeichneten Bereich sind die Dacher mit Dachpfannen (Ziegein} oder
Dachsteinen der Farbrichtung rot, braun, anthrazit / schwarz einzudecken. Fir untergeordnete Bautelle
sind Blechabdeckungen zuldssig. Zulassig sind dkologische und / oder energiesparende
Dacheindeckungen (z.B. begriinte Diacher und Glasdacher zur Solarenergienutzung.

[Die Dicher von Doppelhdusern sind je Baukdrper in dem gleichen Matenal auszufithren.

DACHAUSBILDUNG

In den mit WA 1 gekennzeichnaten Bereich sind Dachaufbauten mit einer Dachneigung von mind. 30°
in einem Abstand von 1,50 m zu den Origangen und 1,50 m unterhalb des Firstes zulBssig bis zu 50 %
der Gebaudelange zulassig.

YORGARTEN EINFRIEDUNGEN

I den mit WA 1 gekennzeichneten Bereich sind feste Einfriedungen der privaten Grundsticksflachen
zur Sffentlichen Verkehrsfidche bis zu einer maximalen Hohe von 1,00 m zuldssig, Hecken sind bis zu
einer Hdhe von 1,80 m zulassig.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch {BauGB] in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.00 2004 (BGBIL 1 5. 2414), in der
zuletzt gednderten Fassung.

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung - BauNVO <) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.19080 (BGBI. | 5. 132), in der zuletzl geanderten Fassung.

Planzeichenverordnung {FlanzV} in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1850
(BGBL [ 19811 3. &8), in der zuletzt gednderten Fassung.

Bauordnung for das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - {BauO NREW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 01.03.2000 {GY. NRW. S, 256} (1), in der zuletzt gednderten Fassung.

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (G0 NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1004 (GV. NRW. 3. 886), in der zuletzl gednderien Fassung.

Wassergesstz Hir das Land Nordrhsin-Westfalen {Landeswassergssetz - LWG -} in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25061895 (GY. NRW. S. 928), in der zuletzt gednderien Fassung.

Wasserhaushaltsgesetz [WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2008 (BGBL 1 5. 2585},
i der zuletzt gednderten Fassung.

Bundesnaturschutzgesetz {(BNatSch3) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.07 2008
(BGBL 1S, 2542), in der zuletzt gednderten Fassung.

Landschaftsgesetz NRW (LG} in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07 2000 (GY . NRW. 5. 688}
in der zuletzt gednderten Fassung.

Gesetz lber die Umweltvertriglichkeltsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24 02 2010 {BGBL 1 5. 84), in der zuletzt gednderten Fassung.



ANDERUNGSVERFAHREN

Der Rat der Gemeinde hat am gem. § 21.V.m. § 133 des Baugesetzbuches beschlossen,
diese 9. Anderung des Bebauungsplanes aufzustellen. Dieser Beschiuss ist am ortsiiblich
bekannt gemacht worden.

. den

Birgermeister

Der Rat der Gemeinde hat am gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches beschlossen, diese
9. Anderung des Bebauungsplanes - Entwurf mit Begrindung - &ffentlich auszulegen.
, den

Birgermeister

Diese 9. Anderung des Bebauungsplanes - Entwurf mit Begrindung - hat gem. § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches in der Zoit vom his einschiiellich zu ledermanns Emsicht
offentlich ausgelegen.
Diese Auslegung gem. § 3 Abs. 2 wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 Abs. 2
des Baugesetzbuches durchgefihrl.

. den

Blrgermeister
Der Rat der Gemeinde hat am gem. § 10 des Baugesetzbuches diese 9. Anderung des
Bebauungsplanes als Satzung beschlossen.
. den
Birgermeister
Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt
, den
Birgermeister
Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschiuss der 9. Anderung des Bebauungsplanes am
ortstiblich bekannt gemacht worden.
Mit dieser Bekanntmachung ist die 9. Anderung des Bebauungsplanes in Krafl getreten.

Cden

Bilrgermeister
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

Der Rat der Gemeinde Rosendahi hat am ......... beschlossen, den
Bebauungsplan ,2. Anderung und Erweiterung Haus Holtwick" zu
&ndern.

Das Anderungsgebiet der 9. Anderung befindet sich im Norden der
Ortslage Holtwick. Es umfasst die Flachen nérdlich und sidlich der
Strale ,In de Kamp” unmittelbar am Ortsrand im Ubergang zur freien
Landschaft.

Die Grenzen des Plangebietes sind im Aufstellungsbeschiuss be-
schrieben und in der Planzeichnung des Bebauungsplanes festge-
setzt.

1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Seit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,2. Anderung und Erweiterung
Haus Holtwick” wurden zu dem Bebauungsplan eine Vielzahl von
Anderungsverfahren durchgefihrt, um den jeweiligen individuellen
Interessen der Bauherren Rechnung zu tragen. Gegenstand dieser
Anderungen waren beispielsweise die festgesetzten Baukérperhthen
(insb. Traufhéhen), der Zuschnitt der Uberbaubaren Flachen sowie
die Zuldssigkeit von Nebenanlagen sowie jeweils einzelne Gestal-
tungsfestsetzungen.

Mit der Bebauung der Grundstlicke im &stlichen Teil der Stralle ,In de
Kamp” beginnt nunmehr die Realisierung des letzten Bauabschnitts
dieses Baugebietes.

Vor dem Hintergrund der oben dargesteliten Erfahrungen bei der Be-
bauung der ersten Teilbereiche des Bebauungsplanes soll mit der 9.
Anderung des Bebauungsplanes der Detaillierungsgrad der stadte-
baulichen Festsetzungen verringert und die Gestaltungsfestsetzun-
gen fir das Anderungsgebiet aufgehoben werden, um damit die
Moglichkeiten der Bebauung zu erweitern und flexibel auf die Wan-
sche der Bauherren reagieren zu kénnen.

Die im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzten Fldchen im Sildwesten des Ande-
rungsbereich (ehemals Spielplatz) werden in die 9. Anderung mit
einbezogen, um die Firstrichtung entsprechend dem Ratsbeschluss
vom 01.12.2011 anzupassen.

1.2 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siediungszusam-
menhangs Holtwicks befindet, wurde gepriift, ob die Voraussetzun-
gen fur die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen und das
Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplanénderung der innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren durch gefihrt werden kann:

- Aufgrund der entsprechend dem Plankonzept voraussichtlich

9. Anderung

Bebauungsplan ,2. Anderung
und Erweiterung Haus Holtwick”
Gemeinde Rosendahl




versiegelten Flache von weniger als 20.000 gm erfllit die
Anderung des Bebauungsplanes die in § 13a (1) Nr. 1 BauGB
genannten Grofienbeschrankungen.

- Fir die geplanten Nutzungen besteht keine Pflicht zur
Durchfihrung einer Umwellveriraglichkeitsprifung gem.
UVPG.

- Eine Beeinirdchligung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Européischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschuizgesetzes ist nicht zu
beflirchten.

Somit hat die Gemeinde Rosendahl beschlossen, das vorliegende

Bauleitplanverfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB und den

danach geltenden Verfahrensvorschrifien als ,Bebauungsplan der

Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren durchzufithren.

Aufgrund der geringen GriRe der voraussichtlich versiegelten Flache

von weniger als 20.000 gm finden die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4

BauGB Anwendung. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Be-

bauungsplanes zu erwarten sind, gelten daher im Sinne des § 1a (3)

Satz 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung ais erfolgt oder

zuldssig. Die Durchfiihrung einer Umwelipriifung ist somit entbehrlich.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Die stdlich und westlich angrenzenden Flachen sind entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes erschlossen worden und
mittlerweile weitesigehend bebaut.

Wesentliche Anderungen im Umfeld des Plangebietes sind nicht ein-
getreten. Die landwirtschaftliche Nutzung auf der Ostlich gelegenen
Hofstelle besteht weiterhin.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,2. Anderung und Erweiterung
Haus Holtwick” wurde das Anderungsgebiet als Aligemeines Wohn-
gebiet mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung mit Traufho-
hen zwischen 4,00 m und 6,50 m und Firsthdhen zwischen 9,50 m
und 10,50 m festgesetzt. Die Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Stell-
platze und Garagen wurde auf die {iberbaubaren Fl&chen bzw. die
dafiir festgesetzten Flachen beschrankt. Im Sidwesten des Ande-
rungsgebietes wurde zur Versorgung des Quartiers mit Spielflachen
eine Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz”
festgesetzt. Sudlich und westlich des Anderungsgebietes setzt der
Bebauungsplan ebenfalls Allgemeine Wohngebiete fest.

9. Anderung
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2 Anderungspunkte

2.1 Mall der baulichen Nutzung

Fur die Bauflachen werden die zuldssigen Gebdudehdhen kinftig
einheitiich mit maximal 10,00 m Firsthéhe und 6,00 m TraufhShe er-
héht, um den Bauherren einen gréferen Spielraum bei der Errichtung
der Gebdude zu ermdglichen. Unterer Bezugspunk! ist die mittlere
Hohe der zugeordneten Erschliellungsstralle. Als Traufhdhe gilt der
Schnittpunkt der Aulienkante der senkrecht aufgehenden Wand mit
der Oberkante Dachhaut.

Ausgenommen hiervon sind die mit WA 1 gekennzeichneten Fl3chen,
da fiir diese das im Rahmen der 7. Anderung festgelegte Mal der
baulichen Nutzung beibehalten werden soll.

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind
durch diese Anderung nicht zu erwarten.

2.2 Uberbaubare Flichen und Bauweise

Um die Flexibilitdt fir die Bauherren im Hinblick auf die Anordnung
des Gebaudes auf dem jeweiligen Baugrundstick zu erhéhen, wird
die Tiefe der (iberbaubaren Flachen flr die unmittelbar am Ortsrand
gelegene Bauzeile erhdht. Der Abstand der (berbaubaren Flachen
zur Erschlieungsstralle und zur rickwartigen Grundstlicksgrenze
wird auf 3,0 m verringert.

Die Bauweise wird einheitlich fir alle Grundstliicke mit ,Einzel- und
Doppelhdusern” festgesetzi.

2.3 Zul3ssigkeit von Garagen und Nebenanlagen

Die einschrénkenden Fesisetzungen zur Zul3ssigkeit von Garagen
und Nebenanlagen werden aufgehoben. Somit sind Garagen und
Nebenaniagen gem. § 14 BauNVO (mit Ausnahme von Gartenhdu-
sern und Abstelirdumen mit einer GroRe von 7,5 gm) kilnftig inner-
halb des fesigesetzten Allgemeinen Wohngebietes aligemein
zulassig.

2.4 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

im Sinne der oben beschriebenen Vereinfachung der Bebauungs-
planfestsetzungen werden die im Rahmen des Bebauungsplanses ,2.
Anderung und Erweiterung Haus Holiwick” gem. § 86 BauO NRW
L.V.m. § 8 (4) BauGB getroffenen gestalterischen Festsetzungen auf-
gehoben. Ausgenommen hiervon sind die mit WA 1 gekennzeichne-
ten Flachen, fur die im Rahmen der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Planungsrecht geschaffen wurde. Entsprechend
dem Ratsbeschiuss vom 01.12.2011 soll fir dieses Grundstliick die
Firstrichtung auf eine straflenbegleitende Hauptfirstrichtung geandert
werden.
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3 Erschliefung

Die ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt wie bisher geplant
durch die Erweiterung des bestehenden ErschlieBungsnetzes. Ande-
rungen an den festgesetzten Verkehrsflachen sind nicht vorgesehen.

4 Belange von Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft im Bereich von Bebauungsplanver-
fahren, die der innenentwicklung gem. § 13 a BauGB dienen und eine
zuldssige Geschossfldche von 20.000 gm nicht Uberschreiten, gelten
gem. § 13 a BauGB (2) Nr. 4 als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung als zuldssig.

Durch die Bebauungsplananderung sind Belange des Artenschutzes
nicht berhrt. '

5 Sonstige Belange

5.1 Ver- und Entsorgung

Belange der Ver- und Entsorgung sind von der Bebauungsplandnde-
rung nicht betroffen.

5.2 Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutz sind von der Bebauungsplandnderung
nicht betroffen.

5.3 Denkmalschutz
Belange des Denkmalschutzes sind von der Bebauungsplandnderung
nicht betroffen.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Rosendahi
Coesfeld, im April 2012

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