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Planzeichenerlauterung

PLANZEICHENERLAUTERUNG

FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO
ART DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.2

M Mischgebiet, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB
[l Zahl der Vollgeschosse - als Hochstmal
@ Zahl der Vollgeschosse - zwingend
0,4/0,6 Grundflachenzahl

FH max. Maximale Firsthéhe bezogen auf mittlere Oberkante fertiger
zugeordneter ErschlieBungsstraBe, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

g Geschlossene Bauweise, siehe textliche Festsetzung Nr. 3
a Abweichende Bauweise, siehe textliche Festsetzung Nr. 3
—_————— Baulinie
—————— Baugrenze

SONSTIGE PLANZEICHEN
Il Wl B B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gem § 9 (7) BauGB
— @ —@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gem. § 16 (5) BauNVO

‘LII |||A Larmpegelbereiche Il - Il

BESTANDSDARSTELLUNGEN UND HINWEISE
———e——— Vorhandene Flurstlicksgrenze

123 Vorhandene Flursticksnummer

i Vorhandene Gebdude

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

<t+———> Stellung der Hauptgebaude (Hauptfirstrichtung)
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Textliche Festsetzungen

TEXT

FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4, 6 und 9 BauNVO)

1.1 Mischgebiet

1.1.1  Innerhalb des Mischgebietes sind die gem. § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 sonst allgemein zuléssigen
Nutzungen BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.)
unzulassig.

1.1.3 Die gem. § 6 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergniigungsstatten im
Sinne des § 4 a (3) Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Plangebietes, die nicht iberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind) sind innerhalb des Mischgebietes unzulassig.

1.2 Allgemeines Wohngebiet

1.2.1  Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem.§9 (1) Nr. 1 u. § 9 (3) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

2.1 Hohe der baulichen Anlagen

2.1.1 Die maximal zulassigen Firsthéhen sind in den entsprechenden Bereichen der Planzeichnung
festgesetzt. Bezugshdhe der festgesetzten Gebadudehdhen ist jeweils die Hohenlage der fertigen
ErschlieBungsstraBe gemessen in der Mitte der an die StraBenflache angrenzenden
Grundsticksseite.

2.1.2 Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukérperhdhen fiir technisch erforderliche, untergeordnete
Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten fir Aufziige) kann ausnahmsweise gem.
§ 16 (6) BauNVO um bis zu 1 m zugelassen werden.

2.2 Grundflachenzahl

2.2.1 Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch bauliche Anlagen kann ausnahmsweise
zugelassen werden, soweit diese zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes
bereits vorhanden und genehmigt waren.

3. BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

3.1 In dem mit a gekennzeichneten Mischgebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Gebaudeldangen von 50 m ist grundsétzlich zulassig, wobei die fiir eine offene
Bauweise erforderlichen Grenzabstédnde gem. BauO NRW einzuhalten sind.
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Textliche Festsetzungen / Gestaltungsfestsetzungen / Hinweise

4, VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

41 Zum Schutz vor_Larmeinwirkungen durch den StraBenverkehr werden bei einer baulichen Errichtung
oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, unterschiedliche Anforderungen an die Schallddmmung von
AuBenbauteilen gestellt.

Zur Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegentber AuBenlarm
werden in der DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die vorhandenen
oder zu erwartenden ,maBgeblichen AuBenlarmpegel* zuzuordnen sind. Fir AuBenbauteile von
Aufenthaltsrdumen von Wohnungen (mit Ausnahme von Kichen, Badern und Hausarbeitsrdumen)
sind die in der folgenden Tabelle aufgeflhrten Anforderungen an die Luftschallddmmung

einzuhalten:
Larmpegelbereich ~,MaBgeblicher Erforderliches R'w.res
AuBenlarmpegel des AuBenbauteils in dB
in db(A) Aufenthaltsraume Birordume
in Wohnungen und &hnliches
Il 56 bis 60 dB(A) 30 30
11 61 bis 65 dB(A) 35 30

Die Berechnung des resultierenden SchallddmmaBes R'w.res hat nach der DIN 4109 zu erfolgen.
Bei der Anordnung von Luftungseinrichtungen/ Rollladenké&sten ist deren Schallddmman bei der
Berechnung des resultierenden SchallddmmaBes R'w.res zu ber(icksichtigen.

Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern in den Bereiche des Anderungsgebietes, in denen nachts
hdhere AuBengerduschpegel als 45 dB{A) vorliegen, sind mit fensterunabhangigen
Liftungseinrichtungen auszustatten.”

Die in diesem Bebauungsplan zitierten DIN-Vorschriften kdnnen im Rathaus der Gemeinde
Rosendahl (Bauamt) eingesehen werden.

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

1. STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
Es sind die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen zuldssig. Die Firstrichtung ist der
langeren Mittelachse des Hauptbaukdrpers gleichzusetzen. Ausnahmen von den festgesetzten
Firstrichtungen sind zulédssig, wenn das StraBenbild nicht beeintrachtigt wird. Das gilt insbesondere
fir Eckgrundstiicke.

2. AUSSENWANDFLACHEN
Die AuBenwandflachen der Hauptgebaude (- gruppenweise einheitlich -) sind als rotes, weies oder
anthrazitfarbenes Sicht-/ Verblendmauerwerk (unglasiert), oder als weiBer oder hellgrauer Putzbau
auszufuhren.
Fir untergeordnete Teilflachen (Bristungsfelder, Balkone, Stiirze, Gesimse etc.) und Giebelflachen
dirfen auch andere Materialien verwendet werden.

3. DACHFORM
Fir den Hauptbaukérper sind nur geneigte Dacher zulassig.

HINWEISE

1. DENKMALSCHUTZ
Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verférbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde Rosendahl und dem
Landschaftsverband Westfalen- Lippe, Amt fir Denkmalpflege, Minster unverzlglich anzuzeigen
(§§ 15 und 16 DSCHG NRW).
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Aufstellungsverfahren

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Die Darstellung der Grundstlicksgrenzen stimmt mit dem Katasternachweis Uberein. Stand:
Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung.
Rosendahl, den

Der Rat der Gemeinde hat am gem. § 2i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches beschlossen,
diesen Bebauungsplan aufzustellen. Dieser Beschluss ist am ortstiblich bekannt gemacht
worden.

Rosendahl, den

Blrgermeister Schriftfihrerin

Der Rat der Gemeinde hat am gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches beschlossen, diesen
Bebauungsplan - Entwurf mit Begrlindung - 6ffentlich auszulegen.
Rosendahl, den

Blrgermeister Schriftfihrerin

Dieser Bebauungsplan - Entwurf mit Begrindung - hat gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der Zeit
vom bis einschlieBlich zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte am:

Diese Auslegung gem. § 3 Abs. 2 wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 Abs. 2
des Baugesetzbuches durchgefihrt.

Rosendahl, den

Burgermeister

Der Rat der Gemeinde hat am gem. § 10 des Baugesetzbuches diesen Bebauungsplan als
Satzung beschlossen.

Rosendahl, den

Blrgermeister Schriftfhrerin

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Rosendahl, den

Burgermeister

Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss dieses Bebauungsplanes am

ortstiblich bekannt gemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.

Rosendahl, den

Burgermeister
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Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der
zuletzt gednderten Fassung.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in der zuletzt gednderten Fassung.
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990

(BGBI. 11991 1 S. 58).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256) (1), in der zuletzt ge&nderten Fassung.
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), in der zuletzt geanderten Fassung.

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 926), in der zuletzt gednderten Fassung.
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),
in der zuletzt geadnderten Fassung.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009

(BGBI. | S. 2542), in der zuletzt ge&nderten Fassung.

Landschaftsgesetz NRW (LG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV.NRW. S. 568)
in der zuletzt geadnderten Fassung.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), in der zuletzt gednderten Fassung.




Bebauungsplan Begrundung
,HauptstraBe / Brink“ — Entwurf —

Gemeinde Rosendahl




Bebauungsplan
»HauptstraBe / Brink*
Gemeinde Rosendahl

1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele 3 Inhaltsverzeichnis
1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich 3
1.2 Planungsanlass und Planungsziel 3
1.3  Derzeitige Situation 4
1.4 Planverfahren 4
1.5 Planungsrechtliche Vorgaben 5
2 Festsetzungen zur baulichen Nutzung 5
2.1 Art der baulichen Nutzung 5
2.2 MahR der baulichen Nutzung 6
2.2.1 Grundflachenzahl 6
2.2.2 Hohe der baulichen Anlagen / Geschossigkeit 6
3 ErschlieBung 7
3.1 Anbindung an das Strallennetz 7
3.2 Ruhender Verkehr 7
3.3 FuR- und Radverkehr 7
3.4 Offentlicher Personennahverkehr 8
4 Natur und Landschaft 8
5 Sonstige Belange 9
5.1 Ver- und Entsorgung 9
5.2  Altlasten 9
5.3 Immissionsschutz 10
54 Denkmalschutz 11

6 Flachenbilanz 11




1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1  Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Gemeinde Rosendahl hat am ............ beschlossen, im

Ortskern der Ortslage Osterwick einen Bebauungsplan aufzustellen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hauptstrale / Brink” umfasst

mit einer GroRe von 0,5 ha die norddstlich des Kreuzungsbereichs

HauptstralRe und Brink gelegenen Flachen.

Das Plangebiet wird begrenzt

- durch die Hauptstrale im Stden,

- den Brink im Westen,

- die StichstraRe Brink im Norden sowie

- die westliche Grenze des Flursticks, 301, Flur 15 in der
Gemarkung Osterwick im Osten.

Der raumliche Geltungsbereich ist entsprechend dem Aufstellungsbe-

schluss im Bebauungsplan festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Das im Ortskern Osterwicks im Kreuzungsbereich der Stral’en Brink
und Hauptstrale gelegene Grundstick (Flursticke 435 und 436)
wurde urspringlich durch eine Tankstelle und anschlieRend durch
verschiedene Einzelhandelsnutzungen genutzt. Nach Aufgabe dieser
Nutzungen stehen die betroffenen Gebdude nunmehr seit einigen
Jahren leer. Durch diesen grof¥flachigen Leerstand in zentraler Lage
wurde die stddtebauliche Entwicklung des Ortskerns insgesamt in
den letzten Jahren negativ beeinflusst. Trotz intensiver Bemuhungen
ist es in dieser Zeit nicht gelungen, das Grundstick einer neuen, dem
Ortskern angemessenen, Nachnutzung zuzufthren.

Anlass der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung ist nunmehr der
Antrag des Grundstuckseigentimers, an Stelle der derzeit ungenutz-
ten Gebdude ein Wohn- und Geschéaftshaus zu errichten. Im Sinne
der Innenentwicklung soll damit der bestehende Leerstand beseitigt
und eine neue fir den Ortskern attraktive Nutzung entwickelt werden.
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung des
Grundsticks zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Im Sinne einer Ubergreifenden Betrachtungsweise werden dabei auch
die Nachbargrundstiicke in den Bebauungsplan einbezogen, um so
eine fur den sUddstlichen Teilbereich des Baublocks stadtebaulich
vertragliche Entwicklung zu gewahrleisten. Dabei orientiert sich die
Planung im Grundsatz an dem, fir die Fladchen zwischen Brink,
Hauptstralle und Schdppinger Stralle vorliegenden stadtebaulichen
Rahmenplan* der Gemeinde Rosendahl.

Bebauungsplan
»HauptstraBe / Brink*
Gemeinde Rosendahl

*

Gemeinde Rosendahl,
Rahmenplanung Hauptstrale/
Schoppinger Strafe in
Osterwick, Wolters Partner,
Coesfeld Februar 2005




1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar im Ortskern Osterwicks ca.
150 m westlich der Kirche St. Fabianus et Sebastianus. Die urspriing-
lich durch eine Tankstelle genutzten Fldchen unmittelbar angrenzend
an den Kreuzungsbereich Hauptstral’e / Brink sind seit einigen Jah-
ren ungenutzt. Die Bebauung im Plangebiet stellt sich als eine in der
Regel zweigeschossige Blockrandbebauung in Uberwiegend ge-
schlossener Bauweise dar.

Die umgebenden Nutzungsstrukturen sind mittlerweile weit Gberwie-
gend durch Wohnnutzungen mit einzelnen Dienstleistungs- und gast-
ronomischen Nutzungen gepragt. Nordlich des Plangebietes befindet
sich an der Schéppinger Stralde ein Seniorenwohn- und Pflegeheim.

1.4 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammen-

hangs befindet, wurde geprift, ob die Voraussetzungen flir die An-

wendung des § 13a BauGB vorliegen und das Bebauungs-
planverfahren im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden
kann:

- Aufgrund der GroRe des Plangebietes von ca. 0,5 ha und der
dementsprechend zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 gm erfullt der Bebauungsplan die in  § 13a (1) Nr. 1
BauGB genannten GréRenbeschrankungen.

- Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von
Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen, nicht
begriindet.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist ebenfalls nicht
zu befurchten.

Auf Basis der oben dargestellten Prifung hat die Gemeinde Rosen-
dahl daher beschlossen, das vorliegende Bebauungsplanverfahren
auf der Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Ver-
fahrensvorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im
beschleunigten Verfahren durchzuflhren.
Aufgrund der geringen Grdl3e der zuldssigen Grundflache von weni-
ger als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften
des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Bebauungsplan
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1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir die Flachen entlang der
HauptstraRe und des Brink ,Gemischte Bauflachen” dar. Die im Blo-
ckinnenbereich gelegenen Flachen sind dagegen als ,Wohnbaufla-
chen” dargestellt.

Nordlich des Plangebietes schlieRen sich weitere Wohnbauflachen
an, wahrend entlang der Hauptstralle weitere ,Gemischte Baufla-
chen” dargestellt sind.

Fir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtet sich derzeit demnach nach den Regelungen des
§ 34 BauGB.

Die Hauptstralle (L 571) ist Teil des klassifizierten Stralkennetzes.

2 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden
die in den Randbereichen zur Hauptstral®e und zum Brink gelegenen
Grundsticksflachen als ,Mischgebiet” gem. § 6 BauNVO festgesetzt.
Um eine hochwertige, dem Ortskern angemessene Nutzungsstruktur
im Plangebiet zu sichern, werden innerhalb des Mischgebietes die
gem. § 6 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO sonst allgemein zuldssigen Nut-
zungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

Die sonst gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen Vergnu-
gungsstatten (im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Ge-
bietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind)
sowie die gem. § 6 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen
Vergnigungsstatten (im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebietes, die nicht Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind) werden ausgeschlossen, um negative stadtebauliche
Auswirkungen auf den Ortskern im Sinne eines Trading-Down Effekts
und Beeintrachtigungen der angrenzend vorhandenen Wohnnutzun-
gen durch erhdéhte Larmbelastigungen in den Abend- und Nachtstun-
den zu vermeiden.

Die im Blockinnenbereich gelegenen Flachen werden in Erganzung
der vorhandenen Nutzungsstrukturen als ,Allgemeines Wohngebiet”
gem. § 4 BauNVO festgesetzt, um eine behutsame Nachverdichtung
dieser Flachen zu ermdglichen, ohne dass hier Nutzungen angesie-
delt werden, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen verursachen wir-
den. Aus diesem Grunde werden auch die gem. § 4 (3) BauNVO
sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen far Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) im Plangebiet
ausgeschlossen.

Bebauungsplan
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2.2 MaR der baulichen Nutzung

2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird innerhalb des Plangebietes ent-
sprechend der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO fir die festge-
setzten Mischgebiete mit 0,6 und die festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt, um eine wirtschaftlich angemesse-
ne Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke zu gewahrleisten.

Fir einzelne Baugrundstiicke im Plangebiet wird durch die vorhande-
ne Bebauung das kinftig zulassige Mal® der baulichen Nutzung be-
zogen auf die Grundflachenzahl bereits heute deutlich Gberschritten.
Um den Bestand dieser Nutzungen, von denen keine stadtebaulichen
Konflikte ausgehen, auch weiter hin planungsrechtlich zu sichern,
wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
durch bauliche Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden kann,
soweit diese zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebau-
ungsplanes bereits bestanden und genehmigt waren.

Aufgrund der festgesetzten maximal zweigeschossigen Bebauung
(siehe Pkt. 2.2.2) ist die Festsetzung einer Geschossflachenzahl fir
das Plangebiet entbehrlich, da die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO
ohnehin nicht Gberschritten werden kdénnen.

2.2.2 Hohe der baulichen Anlagen / Geschossigkeit

Die Hohenentwicklung der Gebaude innerhalb des Plangebietes wird
durch eine Kombination aus der Festsetzung der zuldssigen Ge-
schossigkeit und der maximal zuldssigen Firsthéhen festgelegt.
Wahrend fiur das Eckgrundstick im Kreuzungsbereich Hauptstra-
Re/Brink eine zwingend zweigeschossige Bebauung festgesetzt wird,
um eine angemessene bauliche Akzentuierung des Eckgrundstlicks
zu gewabhrleisten, wird fur die Ubrigen Grundstlcke eine zweige-
schossige Bebauung als Obergrenze definiert. Die Firsthbhen im
Plangebiet werden orientiert an dem vorhandenen baulichen Bestand
festgesetzt. Demnach wird fur die Bebauung entlang des Brink eine
Firsthéhe von 9,75 m bzw. 10,00 m festgesetzt. Die Bebauung an der
HauptstralRe wird mit einer Firsthéhe von max. 10,00 m bzw. 10,50 m
festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist die Hdhenlage der an das
Grundstick angrenzenden fertigen ErschlieBungsstralie gemessen in
der Mitte der an die StraRenflache angrenzende Grundstlicksseite.
Fir Eckgrundstlcke gilt jeweils die StralRenflache als Bezugspunkt zu
der das Gebaude traufstandig steht.
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2.3 Bauweise und uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden zum 6ffentlichen StralRenraum der
Hauptstralle und des Brink mit Baulinien festgesetzt, um hier die be-
stehende direkt an den &ffentlichen Strallenraum angrenzende Bau-
flucht auch weiterhinzu sichern. Im Bereich der Eckbebauung im
Kreuzungsbereich Hauptstral’e / Brink wird abweichend davon ein
Teilbereich mit Baugrenzen festgesetzt, um einen Spielraum fir die
architektonische Gestaltung der Ecksituation zu erdffnen, beispiels-
weise um durch einen Ricksprung der Bebauung eine kleine Platzsi-
tuation vor dem Gebaude zu schaffen. Im Bereich der im
rickwartigen Teil des Plangebietes als ,Allgemeines Wohngebiet”
festgesetzten Flachen wird demgegentber flr die Festsetzung einer
Baulinie zur o6ffentlichen Verkehrsflache kein stadtebauliches Erfor-
dernis gesehen und daher als Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen
eine Baugrenze festgesetzt.

Um die rickwartigen Grundsticksteile von einer Bebauung freizuhal-
ten, werden die Uberbaubaren Flachen durch eine hintere Baugrenze,
deren Verlauf den vorhandenen Gebaudebestand berlcksichtigt be-
grenzt.

3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Ortsbild
Um das gestalterische Einfigen der Bebauung in den Ortskern auch
weiterhin zu gewahrleisten, werden fur das Plangebiet gestalterische
Festsetzungen gem. § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4)
BauGB getroffen. Im Sinne der Gestaltungsfreiheit der Bauherren
sind diese jedoch auf ein Mindestmal reduziert.

Sie umfassen Regelungen zu den zulassigen Materialien fir die Ges-
taltung der AuRenwande, zur Dachform und zur Stellung baulicher
Anlagen.

4 ErschlieBung

4.1 Anbindung an das StraBennetz

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher ausgehend von
der Hauptstral3e und dem Brink.

4.2 Ruhender Verkehr
Die gem. Bauordnung erforderlichen privaten Stellplatze sind jeweils
auf den privaten Grundsticksflachen unterzubringen.

4.3 FuB- und Radverkehr

Das Plangebiet ist durch die entlang der Hauptstralke und dem Brink
verlaufenden Fullwege flr nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer
erschlossen.
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4.4 Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist durch die auf der Hauptstralle verkehrenden Bus-
linien an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs angebunden.

5 Natur und Landschaft

. Eingriff in Natur und Landschaft

Eine Zulassigkeit von Vorhaben ist bereits derzeit auf der Grundlage
des § 34 BauGB gegeben. Unabhangig davon, ob das zulassige Mal}
der baulichen Nutzung durch den Bebauungsplan im vorliegenden
Fall erhdht wird, gelten Eingriffe in Natur und Landschaft im Bereich
von Bebauungsplanverfahren, die der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB dienen und eine zuldssige Geschossflache von 20.000 gm
nicht Uberschreiten, gem. § 13a BauGB (2) Nr. 4 als bereits vor der
planerischen Entscheidung zulassig.

. Artenschutz

GemalR Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen europa-
isch geschiitzter Arten im Anderungsbereich aktuell bekannt oder zu
erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen
des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften po-
tenziell nicht ausgeschlossen werden kénnen — bzw. ob und welche
MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfor-
derlich werden.

Das Plangebiet stellt sich als vorwiegend versiegelter Bereich in der
zentralen Ortslage von Osterwick dar. Das Plangebiet weist einen
fast vollstandig geschlossenen Gebaudekomplex aus mehreren Ein-
zelgebauden auf. Einzig im Norden des Plangebietes findet sich ein
einzelnes Gebaude mit Gartenstruktur. Umgeben wird das Plangebiet
von den Stralen ,Brink® im Westen und ,Hauptstral’e” im Stden.

Fir planungsrelevante Vogelarten ist das Plangebiet nur in einem
sehr beschrankten Male geeignet. Es finden sich aufgrund des ho-
hen Versiegelungsgrades und der Vorbelastung durch die angren-
zenden Strukturen keine Nahrungshabitate. Jedoch wurde bei einer
ersten Begehung das Nest einer Mehlschwalbe an einer Hauserfas-
sade entlang der Stralle ,Brink“ festgestellt. Dieses Nest war zum
Zeitpunkt der Sichtung noch nicht bezogen. Es lasst sich jedoch nicht
ausschlief3en, dass es noch fir das Brutgeschéaft genutzt wird.

Die Gebaude sind teilweise noch in Nutzung und bewohnt, teilweise
stehen sie jedoch auch leer. Es handelt sich hierbei vorwiegend um
altere Backsteinbauten, die an vielen Stellen Uberhange, Spalten und
Ritzen aufweisen. Es ist nicht mit Sicherheit auszuschlieen, dass
Fledermause hier ein Quartier haben.
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Um eine Erfillung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatSchG zu

vermeiden sind folgende MafRnahmen zu erflllen:

- Bauzeitenbeschrankung; die Gebaude dirfen nur auflRerhalb
der Brut- und Aufzuchtszeiten (01.10.-28.02.) abgerissen
werden oder falls das nicht méglich sein sollte,

- Okologische Baubegleitung wahrend des Gebaudeabriss; hier
ist wahrend der Abrissphase von einem Gutachter
sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestdnde gem. § 44
BNatSchG erfillt werden,

- in jedem Falle sind als Ersatzmafnahme fur das verlorene
Brutquartier der Mehlschwalbe an geeigneter Stelle des neuen
Gebaudes 5 Nisthilfen fir Schwalben anzubringen.

Sofern die oben genannten Malinahmen eingehalten werden, werden
mit der Planung keine Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG mit
der Planung vorbereitet.

6 Sonstige Belange

6.1 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch den Anschluss
an das vorhandene Infrastrukturnetz sichergestellt.

6.2 Altlasten

Aufgrund der friheren Nutzung des Eckgrundstiicks Hauptstralle /
Brink als Tankstelle ist auf dem betroffenen Grundstiick insbesondere
im Bereich der ehemaligen Dieselkraftstoffsdule und der unterirdi-
schen Tanks mit Bodenkontaminationen zu rechnen*. Zur Analyse
und Bewertung der vorliegenden Bodenbelastungen wurde ein geo-
technisches Gutachten erarbeitet. Im Rahmen dieser Untersuchung
wurden insgesamt 38 Bodenproben analysiert. Im Ergebnis wurden
Bodenbelastungen festgestellt, die eine Einstufung der Béden in die
Kategorie = Z 2 (LAGA) erfordert. Diese Einstufung geht im wesentli-
chen auf die in den Proben vorgefundenen PAK-Gehalte zuriick. Die
betroffenen Bdéden sind nach Aushub einer entsprechenden Verwer-
tung / Entsorgung zuzufthren.

Unter Berlcksichtigung der Entsorgung der belasteten Bdden und
einer weitgehenden Versiegelung der Flachen im Plangebiet ist nach
Aussage des Gutachten fiur den Wirkungspfad Boden-Mensch keine
Gefahrdung zu beflrchten.

Ebenso ist aus gutachterlich keine Gefahrdung des Wirkungspfades
Boden — Grundwasser zu beflrchten.

Als Sanierungsmafinahme wird empfohlen, die mit Kohlenwasserstof-
fen belasteten Bdden unter gutachterlicher Begleitung auszuheben
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und einer fachgerecht zu entsorgen. Ebenso sind die vorgefundenen
bitumengebundenen Schwarzdecken einer entsprechenden Verwer-
tung zuzufihren.

6.3 Immissionsschutz

Fir die Errichtung des geplanten Wohngebaudes im Kreuzungsbe-
reich Brink / Hauptstralle wurde eine Schallimmissionsprognose er-
arbeitet®, in der die Auswirkungen des Verkehrs auf den &ffentlichen
ErschlieBungswegen auf das Plangebiet betrachtet wurden. Die Er-
gebnisse des Schallgutachtens lassen sich auf die benachbart an der
HauptstralRe und am Brink gelegenen Grundstlicke Ubertragen.
Aufgrund der von dem motorisierten Verkehr auf der Hauptstrale
ausgehenden Larmimmissionen sind flr die innerhalb des Plangebie-
tes zuladssigen schutzwirdigen Nutzungen Larmschutzmalinahmen
erforderlich, da die Orientierungswerte der DIN 18005 in den Nahbe-
reichen der Strallen zur Tages- und Nachtzeit Gberschritten werden.
An den - den Stralenfiihrungen zugewandten - Fassaden liegen Be-
urteilungspegel der StralRenverkehrsgerausche von tagsiber bis zu
64 dB(A) und nachts von bis 59 dB(A) vor.

Die schalltechnischen Orientierungswerte werden somit am Tag und
in der Nacht Gberschritten.

Die gemal Umwelt-Sachverstandigenrat und WHO fur die Gesund-
heit unbedenklichen AufRenldrmgrenzen von tags 65 dB(A) und
nachts 55 dB(A) werden ebenso wie die sog. enteignungsrechtlichen
Zumutbarkeitsschwellen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) nachts
im gesamten Plangebiet eingehalten.

Bei Uberschreitungen der Orientierungswerte ist der Immissions-
schutz im Rahmen der Bauleitplanung sicherzustellen. Im Allgemei-
nen ist dem aktiven Larmschutz an der Emissionsquelle vor dem
passiven Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu geben. Aktive
Schallschutzmanahmen, wie etwa ein Larmschutzwall/- wand schei-
den in der gegebenen innerdrtlichen Situation aufgrund der ge-
wunschten Integration der Bebauung in das bestehende Umfeld aus
stadtebaulichen Grinden aus.

Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens werden daher pas-
sive SchallschutzmafRnahmen, d.h. die erforderlichen Schalldamm-
malde der Aulenwand gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”,
auf Basis der im Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche festge-
setzt. Die im Rahmen des Schallgutachtens ermittelten Larmpegelbe-
reiche sind entsprechend in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes gekennzeichnet.

Eine geeignete Schallschutzmal3nahme stellen schalltechnisch glns-
tige Baukoérperanordnungen und Grundrissgestaltung dar. Hierbei
sollen schutzbedirftige Aufenthaltsrdume so angeordnet werden,
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dass die Bellftung der Raume Uber ein Fenster an einer Fassade
ohne bzw. nur mit geringer Uberschreitung der Orientierungswerte
mdglich ist. Insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer sollten nach
Mdglichkeit an Fassaden liegen, an denen ein Beurteilungspegel von
unter 50 dB(A) vorliegt.

Da die Schallddmmung von Aul3enbauteilen nur voll wirksam ist, so-
lange Fenster geschlossen sind, sind Fenster von Schlaf- und Kin-
derzimmern in den Bereiche des Anderungsgebietes, in denen nachts
héhere Aullengerauschpegel als 45 dB{A) vorliegen mit fensterunab-
hangigen Luftungseinrichtungen auszustatten. Eine entsprechende
Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.4 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht unmittelbar
betroffen. Westlich des Plangebietes befindet sich ein unter Denk-
malschutz stehender Marien-Bildstock. Die Sicht auf dem Bildstock
wird jedoch durch die vorgesehene Bebauung nicht betroffen. Im Fal-
le von Kkultur-historischen Bodenfunden sind die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.

7 Flachenbilanz

Gesamtflache 0,53 ha - 100 %
Davon:

Mischgebiet 0,36 ha - 67,9 %
Allgemeines Wohngebiet 0,17 ha - 32,1 %

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Rosendahl
Coesfeld, im Mai 2013

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

Bebauungsplan
»HauptstraBe / Brink*
Gemeinde Rosendahl

| | 11



