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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

Mi Mischgebiet, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB
[ Zahl der Voligeschosse - als HéchstmaBi
@ Zahl der Vollgeschosse - zwingend
0,4/0,8 Grundflachenzahl

FH max. Maximale Firsthbhe bezogen auf mittlere Oberkante fertiger
zugeordneter ErschlieBungsstraBBe, 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 texiliche Festsetzung Nr. 3
- Baulinie
—————— Baugrenze

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

tn m} Larmpegelbereiche 1l - lii

BESTANDSDARSTELLUNGEN UND HINWEISE

————e——— Vorhandene Flurstiicksgrenze

123 Vorhandene Flurstlicksnummer

(:’ Vorhandene Geb3ude

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

<> Stellung der Hauptgebdude (Hauptiirstrichtung)
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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, 8 und 9 BauNVQ)

1.1 Mischgebiet

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

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

1.2 Aligemeines Wohngebiet

1.2.1  Im Aligemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir 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 BauNVQ)

2.1 Hbdhe der baulichen Anlagen

2.1.1  Die maximal zulassigen Firsth8hen sind in den entsprechenden Bereichen der Planzeichnung
festgesetzt. Bezugshthe der festgesetzten Gebédudehbhen ist jeweils die Hohenlage der fertigen
ErschlieBungsstraBe gemessen in der Mitte der an die StraBenflache angrenzenden
Grundstiicksseite.

2.1.2  Eine Uberschreitung der zulassigen Baukérperhdhen fir technisch erforderliche, untergeordnete
Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten flir Aufzliige) 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 BauNVOQ)

3.1 In dem mit a gekennzeichneten Mischgebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Geb&udelédngen von 50 m ist grundsatzlich zuldssig, wobei die fir eine offene
Bauweise erforderlichen Grenzabstéande gem. BauO NRW einzuhalten sind.
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Textliche Festsetzungen / Gestaltungsfestsetzungen / Hinweise

4.

4.1

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

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
AufBenbauteilen gestelit.

Zur Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AufBienbauteilen gegentber AuBenlarm
werden in der DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die vorhandenen
oder zu erwartenden ,maBgeblichen AuBenlarmpegel” zuzuordnen sind. Fir AuBenbauteile von
Aufenthaltsréumen von Wohnungen (mit Ausnahme von Kiichen, Badern und Hausarbeitsraumen)
sind die in der folgenden Tabelle aufgeflinrten Anforderungen an die Luftschallddmmung
einzuhalten:

Larmpegelbereich ~MaBgeblicher Erforderliches R'w.res
AuBenlarmpegel des AuBenbauteils in dB
in db(A) Aufenthaltsraume Biirordume
in Wohnungen und &hnliches
I 56 bis 60 dB(A) 30 30
i 61 bis 65 dB(A) 35 30

Die Berechnung des resultierenden SchallddmmaBes R'w.res hat nach der DIN 4109 zu erfoigen.
Bei der Anordnung von Liiftungseinrichtungen/ Rollladenkésten ist deren Schalldimman bei der
Berechnung des resultierenden SchalldammaBes R'w.res zu berlcksichtigen.

Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern in den Bereiche des Anderungsgebietes, in denen nachis
héhere AuBengerduschpegel als 45 dB{A) vorliegen, sind mit fensterunabhingigen
Ldftungseinrichtungen auszustatten.”

Die in diesem Bebauungsplan zitierten DIN-Vorschriften kénnen 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 Firstrichiungen zulédssig. Die Firstrichtung ist der
langeren Mittelachse des Hauptbaukdrpers gleichzusetzen. Ausnahmen von den festgesetzten
Firstrichtungen sind zuldssig, wenn das StraBenbild nicht beeintrachtigt wird. Das gilt insbesondere
flir Eckgrundstiicke.

2. AUSSENWANDFLACHEN
Die AuBenwandflachen der Hauptgeb&ude (- gruppenweise einheitlich -) sind als rotes, weiBes oder
anthrazitfarbenes Sicht- / Verblendmauerwerk (unglasiert), oder als weiBer oder hellgrauer Putzbau
auszufihren.
Fir untergeordnete Teilflachen (Briistungsfelder, Balkone, Stiirze, Gesimse efc.) und Giebelflachen
dirfen auch andere Materialien verwendet werden.

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

HINWEISE

1. DENKMALSCHUTZ

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde Rosendahl und dem
Landschaftsverband Westfalen- Lippe, Amt flir Denkmalpflege, Mlinster unverziglich anzuzeigen
(§§ 15 und 16 DSCHG NRW).
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Aufstellungsverfahren

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

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

Der Rat der Gemeinde hat am gem. § 21.V.m. § 13a des Baugesetzbuches beschlossen,
diesen Bebauungsplan aufzustellen. Dieser Beschluss ist am ortstblich bekannt gemacht
worden.

Rosendahl, den

Blrgermeister SchriftfGhrerin

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

Birgermeister Schriftfihrerin

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

Die ortslibliche 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

Blrgermeister

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

Rosendahl, den

Birgermeister Schriftfihrerin

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Rosendahl, den

Birgermeister

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

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

Rosendahl, den

Birgermeister
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Rechtsgrundlagen
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1  Aufstellungsbeschluss und rdumlicher Geltungsbe-
reich

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

Ortskern der Ortslage Osterwick einen Bebauungsplan aufzustellen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hauptstrafie / Brink” umfasst

mit einer Grofke von 0,5 ha die nord8stlich des Kreuzungsbereichs

Hauptstralle und Brink gelegenen Flachen.

Das Plangebiet wird begrenzt

- durch die Hauptstralte im Siiden,

- den Brink im Westen,

- die Stichstralle Brink im Norden sowie

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

Der rdumliche Geltungsbereich ist entsprechend dem Aufstellungsbe-

schluss im Bebauungsplan festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Das im Ortskern Osterwicks im Kreuzungsbereich der Stralen Brink
und Hauptstralle gelegene Grundstlck (Flurstlicke 435 und 436)
wurde urspringlich durch eine Tankstelle und anschlieBend durch
verschiedene Einzelhandelsnutzungen genutzt. Nach Aufgabe dieser
Nutzungen stehen die betroffenen Gebaude nunmehr seit einigen
Jahren leer. Durch diesen grofiflachigen Leerstand in zentraler Lage
wurde die stédtebauliche Entwicklung des Oriskerns insgesamt in
den letzten Jahren negativ beeinflusst. Trotz intensiver Bem{thungen
ist es in dieser Zeit nicht gelungen, das Grundstiick einer neuen, dem
Ortskern angemessenen, Nachnutzung zuzufihren.

Anlass der vorliegenden Bebauungsplanaufsteliung ist nunmehr der
Antrag des Grundstlckseigentlimers, an Stelle der derzeit ungenutz-
ten Geb&ude ein Wohn- und Geschéaftshaus zu errichten. Im Sinne
der Innenentwickiung soll damit der bestehende Leerstand beseitigt
und eine neue fir den Ortskern attraktive Nutzung entwickelt werden.
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Umnutzung des
Grundstiicks zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Im Sinne einer Ubergreifenden Betrachtungsweise werden dabei auch
die Nachbargrundstlicke in den Bebauungsplan einbezogen, um so
eine fir den sido6stlichen Teilbereich des Baublocks stadtebaulich
verirdgliche Entwicklung zu gewahrieisten. Dabei orientiert sich die
Planung im Grundsatz an dem, fUr die Fldchen zwischen Brink,
Hauptstralle und Schéppinger Strafle vorliegenden stadtebaulichen
Rahmenplan* der Gemeinde Rosendahl.

Bebauungspian
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*

Gemeinde Rosendahl,
Rahmenplanung Hauptstralle/
Schéppinger Strale 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 Flachen unmittelbar angrenzend
an den Kreuzungsbereich Hauptstralle / 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 (iberwie-
gend durch Wohnnutzungen mit einzeinen Dienstleistungs- und gast-
ronomischen Nutzungen gepragt. Nordlich des Plangebietes befindet
sich an der Schoppinger Stralle ein Seniorenwohn- und Pflegeheim.

1.4 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammen-

hangs befindet, wurde gepruft, ob die Voraussetzungen flr die An-

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

- Aufgrund der GréRRe des Plangebietes von ca. 0,5 ha und der
dementsprechend zuldssigen Grundfliche von weniger als
20.000 gm erflllt der Bebauungsplan die in  § 13a (1) Nr. 1
BauGB genannten GroRenbeschrinkungen.

- Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von
Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfthrung einer
Umweiltvertraglichkeitspriifung gem. dem Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen, nicht
begrindet.

- Eine Beeintrdchtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Europdischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist ebenfalls nicht
zu befiirchten.

Auf Basis der oben dargestellten Priifung hat die Gemeinde Ro-
sendahl daher beschlossen, das vorliegende Bebauungsplanverfah-
ren auf der Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden
Verfahrensvorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im
beschleunigten Verfahren durchzufthren.
Aufgrund der geringen Grofle der zuldssigen Grundfldche 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 zuldssig.

Bebauungsplan
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1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

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

Nordlich des Plangebietes schliefien sich weitere Wohnbauflachen
an, wahrend entlang der Haupisiralle weitere ,Gemischte Baufla-
chen” dargestelit sind.

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Die Zul&ssigkeit von
Bauvorhaben richtet sich derzeit demnach nach den Regelungen des
§ 34 BauGB.

Die HauptstralRe (L 571) ist Teil des klassifizierten Strallennetzes.

2 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden
die in den Randbereichen zur Hauptstrafle 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 zuléssigen Vergni-
gungsstétten (im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Ge-
bietes, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind)
sowie die gem. § 6 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstétten (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 stiddtebauliche
Auswirkungen auf den Ortskern im Sinne eines Trading-Down Effekts
und Beeintrdchtigungen der angrenzend vorhandenen Wohnnutzun-
gen durch erhdhte Larmbeldstigungen 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 fesigesetzt, um eine behutsame Nachverdichtung
dieser Flachen zu ermdglichen, ohne dass hier Nutzungen angesie-
delt werden, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen verursachen wiir-
den. Aus diesem Grunde werden auch die gem. § 4 (3) BauNVO
sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fUr Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) im Plangebiet
ausgeschlossen.

Bebauungsplan
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2.2 Mall der baulichen Nutzung

2.2.1 Grundfldchenzahl

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird innerhalb des Plangebietes ent-
sprechend der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO f{lir die festge-
seizten Mischgebiete mit 0,6 und die festgesetzien Allgemeinen
Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt, um eine wirtschaftlich angemesse-
ne Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke zu gewé&hrieisten.

Flr einzelne Baugrundstiicke im Plangebiet wird durch die vorhande-

Bebauungsplan
~HauptstraBe / Brink*
Gemeinde Rosendahl

ne Bebauung das kinftig zuldssige Mal der baulichen Nutzung be- .

zogen auf die Grundfldchenzahl bereits heute deutlich Uberschritten.
Um den Bestand dieser Nutzungen, von denen keine stédtebaulichen
Konflikie 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 BauNVOQO
ochnehin nicht Gberschritten werden kénnen.

2.2.2 Héhe der baulichen Anlagen / Geschossigkeit

Die Hohenentwicklung der Gebaude innerhalb des Plangebietes wird
durch eine Kombination aus der Festsetzung der zulassigen Ge-
schossigkeit und der maximal zuldssigen Firsthéhen festgelegt.
Wahrend fur das Eckgrundstlick im Kreuzungsbereich Hauptstra-
Re/Brink eine zwingend zweigeschossige Bebauung festgesetzt wird,
um eine angemessene bauliche Akzentuierung des Eckgrundstiicks
zu gewahrleisten, wird fir die Obrigen Grundstiicke eine zweige-
schossige Bebauung als Obergrenze definiert. Die Firsththen im
Plangebiet werden orientiert an dem vorhandenen baulichen Bestand
festgesetzt. Demnach wird fur die Bebauung entlang des Brink eine
Firsthohe von 9,75 m bzw. 10,00 m festgesetzt. Die Bebauung an der
Hauptstrale wird mit einer Firsthéhe von max. 10,00 m bzw. 10,50 m
festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist die Hohenlage der an das
Grundstiick angrenzenden fertigen ErschlieRungsstrale gemessen in
der Mitte der an die Straflenfliche angrenzende Grundstiicksseite.
Flr Eckgrundstlicke gilt jeweils die Strallenflache als Bezugspunkt zu
der das Gebéaude traufsténdig steht.




2.3 Bauweise und Uberbaubare Fldchen

Die Uberbaubaren Flachen werden zum &ffentlichen Strallenraum der
Hauptstrafle und des Brink mit Baulinien festgesetzt, um hier die be-
stehende direkt an den &ffentlichen StraRenraum angrenzende Bau-
flucht auch weiterhinzu sichern. Im Bereich der Eckbebauung im
Kreuzungsbereich Hauptstralle / Brink wird abweichend davon ein
Teilbereich mit Baugrenzen festgesetzt, um einen Spielraum fir die
architektonische Gestaltung der Ecksituation zu er6ffnen, beispiels-
weise um durch einen Rlcksprung der Bebauung eine kleine Platzsi-
tuation vor dem Geb&ude zu schaffen. Im Bereich der im
rickwértigen Teil des Plangebietes als ,Allgemeines Wohngebiet”
festgesetzten Flachen wird demgegentber flr die Festsetzung einer
Baulinie zur &ffentlichen Verkehrsfliche kein stadtebauliches Erfor-
dernis gesehen und daher als Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen
eine Baugrenze festgesetzt.

Um die rlickwértigen Grundstlicksteile von einer Bebauung freizuhal-
ten, werden die Uberbaubaren Fldchen durch eine hintere Baugrenze,
deren Verlauf den vorhandenen Geb&udebestand berlicksichtigt be-
grenzt.

3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Ortsbild
Um das gestalterische Einfligen der Bebauung in den Ortskern auch
weiterhin zu gewéhrleisten, werden flir 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 MindestmaR reduziert.

Sie umfassen Regelungen zu den zuladssigen Materialien fir die Ge-
staltung der Auflenwénde, zur Dachform und zur Stellung baulicher
Anlagen.

4 Erschliefung

4.1 Anbindung an das Straflennetz

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

4.2 Ruhender Verkehr
Die gem. Bauordnung erforderlichen privaten Steliplatze sind jeweils
auf den privaten Grundstlicksflachen unterzubringen.

4.3 FuB- und Radverkehr

Das Plangebiet ist durch die entlang der Hauptstrale und dem Brink
verlaufenden Fullwege flr nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer
erschiossen.

Bebauungsplan
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4.4 Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist durch die auf der Hauptsiralle verkehrenden Bus-
finien 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. Unabhingig 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 zulassige Geschossflache von 20.000 gm
nicht Uberschreiten, gem. § 13a BauGB (2) Nr. 4 als bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig.

° Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Priifung festzustellen, ob Vorkommen europi-
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 kdnnen ~ bzw. ob und welche
Maflinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfor-
derlich werden.

Das Plangebiet stellt sich als vorwiegend versiegelter Bereich in der
zentralen Orislage von Osterwick dar. Das Plangebiet weist einen
fast vollsténdig geschlossenen Gebdudekomplex aus mehreren Ein-
zelgeb&uden auf. Einzig im Norden des Plangebietes findet sich ein
einzelnes Gebadude mit Gartenstruktur. Umgeben wird das Plangebiet
von den StralRen ,Brink® im Westen und ,Hauptstralle” im Stden.

Flir planungsrelevante Vogelarten ist das Plangebiet nur in einem
sehr beschrénkien MaRe geeignet. Es finden sich aufgrund des ho-
hen Versiegelungsgrades und der Vorbelastung durch die angren-
zenden Strukiuren keine Nahrungshabitate. Jedoch wurde bei einer
ersten Begehung das Nest einer Mehlschwalbe an einer Hauserfas-
sade entlang der Strafle ,Brink" festgestelit. Dieses Nest war zum
Zeitpunkt der Sichtung noch nicht bezogen. Es lasst sich jedoch nicht
ausschliefsen, dass es noch flir das Brutgeschéft genutzt wird.

Die Geb3ude sind feilweise noch in Nutzung und bewohnt, teilweise
stehen sie jedoch auch leer. Es handelt sich hierbei vorwiegend um
altere Backsteinbauten, die an vielen Stellen Uberh&nge, Spalten und
Ritzen aufweisen. Es ist nicht mit Sicherheit auszuschlieen, dass
Flederm&use hier ein Quartier haben.

Bebauungsplan
,Hauptstralle / Brink”
Gemeinde Rosendahl

*

Ministerium flir Wirtschatft,
Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr NRW und des Ministe-
riums fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur und Ver-
braucherschutz vom
22.12.2010: Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von
Vorhaben. Gemeinsame Hand-
lungsempfehlungen




Um eine ErfUllung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatSchG zu

vermeiden sind folgende MalRnahmen zu erflllen:

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

- dkologische Baubegleitung wahrend des Gebaudeabriss; hier
ist wahrend der Abrissphase von einem Gutachter
sicherzustellen, dass keine Verboistatbestdnde gem. § 44
BNatSchG erfiillt werden,

- in jedem Falle sind als Ersatzmafinahme flr das verlorene
Brutquartier der Mehlschwalbe an geeigneter Stelle des neuen
Gebdaudes 5 Nisthiifen flir Schwalben anzubringen.

Sofern die oben genannten Mafinahmen eingehalten werden, werden
mit der Planung keine Verbotstatbestdnde 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 sichergestelit.

6.2 Altlasten

Aufgrund der friheren Nutzung des Eckgrundstlicks Hauptstralte /
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 Bdden in die
Kategorie 2 Z 2 (LAGA) erfordert. Diese Einstufung geht im wesentli-
chen auf die in den Proben vorgefundenen PAK-Gehalte zurlick. Die
betroffenen Bdden sind nach Aushub einer entsprechenden Verwer-
tung / Entsorgung zuzufiihren.

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

Ebenso ist aus gutachterlich keine Gefédhrdung des Wirkungspfades
Boden — Grundwasser zu beflirchten.

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

6.3 Immissionsschutz

Fur die Errichtung des geplanten Wohngeb&udes im Kreuzungsbhe-
reich Brink / Hauptstralle wurde eine Schallimmissionsprognose er-
arbeitet®, in der die Auswirkungen des Verkehrs auf den offentlichen
Erschliefungswegen auf das Plangebiet betrachtet wurden. Die Er-
gebnisse des Schallgutachtens lassen sich auf die benachbart an der
Hauptstrafle und am Brink gelegenen Grundstiicke {ibertragen.
Aufgrund der von dem motorisierien Verkehr auf der Hauptstrale
ausgehenden Larmimmissionen sind flir die innerhalb des Plangebie-
tes zuldssigen schutzwlrdigen Nuizungen Lérmschutzmalnahmen
erforderfich, da die Orientierungswerte der DIN 18005 in den Nahbe-
reichen der Straflen zur Tages~ und Nachtzeit (iberschritten werden.
An den - den Straflenflihrungen zugewandten - Fassaden liegen Be-
urteilungspege! der Strallenverkehrsgerdusche von tagstber bis zu
64 dB(A) und nachts von bis 59 dB(A) vor.

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

Die gemafl Umwelt-Sachverstidndigenrat und WHO fiir die Gesund-
heit unbedenklichen AuRenlarmgrenzen 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 Bauleifplanung sicherzustellen. Im Aligemei-
nen ist dem akiiven Larmschutz an der Emissionsquelle vor dem
passiven Larmschutz an den Gebduden Vorrang zu geben. Aktive
Schallschutzmalinahmen, wie etwa ein La&rmschutzwall/- wand schei-
den in der gegebenen innerérilichen Situation aufgrund der ge-
winschten Integration der Bebauung in das bestehende Umfeld aus
stddtebaulichen Griinden aus.

Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens werden daher pas-
sive Schallschutzmafinahmen, d.h. die erforderlichen Schalldamm-
mafte der Auflenwand 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 Schallschutzmalinahme stellen schalltechnisch giins-
tige Baukdrperanordnungen und Grundrissgestaltung dar. Hierbei
sollen schutzbed(rftige Aufenthalisrdume 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
moglich ist. Insbesondere Schiaf- und Kinderzimmer soliten nach
Méoglichkeit an Fassaden liegen, an denen ein Beurteilungspegel von
unter 50 dB(A) vorliegt.

Da die Schalldammung von Auflenbauteilen nur voll wirksam ist, so-
lange Fenster geschiossen sind, sind Fenster von Schlaf- und Kin-
derzimmern in den Bereiche des Anderungsgebietes, in denen nachts
héhere Aufiengerduschpegel 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 kultur-historischen Bodenfunden sind die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.

7 Fldchenbilanz

Gesamtfidche 0,53 ha - 100 %
Davon:

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

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Rosendahl
Coesfeld, im Maij 2013

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