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Planzeichnung des rechtskréftigen Bebauungsplanes

oy e
o

V293

\
\
_ AN

L
N\ /}Hn?ax.10,0n\x\\ g

\
\:Mv

\
X Mi
(‘X s /,/
& \ FH max, 10,0 m - i

A\ \ K gs8 Flur 16 \y/

(\ % G ing-Gstel ‘\k/
TN s 200>>‘ i@aﬂ(ung seéwzc ‘

N \1 > ‘p 1




Gemeinde Rosendahl )
Bebauungsplan "HauptstraBe / Brink" - 1. vereinfachte Anderung

Planzeichnung der 1. vereinfachten Anderung - Entwurf
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Bebauungsplan "HauptstraBe / Brink" - 1. vereinfachte Anderung

Planzeichenerlauterung - Entwurf

<|> Ergdnzung einer zuséaizlichen Baugrenze flir Staffelgeschoss

@ Anderung der Zahl der Vollgeschosse -zwingend- in Zahl der Voligeschosse
als Mindest- und Hochstmas

PLANZEICHENERLAUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

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

WA

Ml

Alilgemeines Wohngebiet, sishe texiliche Festsetzungen Nr. 1.2

Mischgebiet, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

1 - 1t

O,

04/086

FH max.

. Zahl der Vollgeschosse - als Hochstma8

Zahl der Voligeschosse - als Mindest- und HéchstmaB
Zahl der Vollgeschosse - zwingend
Grundflachenzahi

Maximale Firsththe bezogen auf mittlere Oberkante fertiger
zugeordneter ErschlieBungsstraBe, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1

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

g

a

Geschlossene Bauweise, siehe textliche Festsetzung Nr. 3
Abweichende Bauweise, siehe textiiche Festsetzung Nr. 3
Baulinie

Baugrenze
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Planzeichenerlduterung, Textliche Festsetzungen - Entwurf

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

tu m.’ Larmpegelbersiche I - 1l

BESTANDSDARSTELLUNGEN UND HINWEISE

——e—— Vorhandene Flurstiicksgrenze

123 Vorhandene Flurstlicksnummer
b Vorhandene Gebaude

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

<+  Stellung der Haupigebaude (Hauptfirstrichtung)

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 zulassigen
Nutzungen BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.)
unzuléssig.

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 Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen geprégt sind) sind innerhalb des Mischgebietes unzuldssig.

1.2 Allgemeines Wohngebiet

1.21  Im Aligemeinen 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 BauNVQO)

2.1 Hbdhe der baulichen Anlagen

2.1.1  Die maximal zul8@ssigen Firsthdhen sind in den entsprechenden Bereichen der Planzeichnung
fesigesetzt. Bezugshdhe der festgesetzten Gebaudehdhen ist jeweils die Hohenlage der fertigen
ErschlieBungsstraBBe gemessen in der Mitte der an die Straflenflache angrenzenden
Grundstlicksseite.
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Textliche Festsetzungen - Entwurf

2.1.2 Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukdrperhdhen fiir technisch erforderliche, untergeordnete
Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten flr 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 BauNVQ)

3.1 In dem mit a gekennzeichneten Mischgebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Geb#udelangen von 50 m ist grundsatzlich zulassig, wobei die fir eine offene
Bauweise erforderlichen Grenzabstdnde gem. BauO NRW einzuhalten sind.

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

4.1 Zum Schutz vor L&rmeinwirkungen 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 gegeniiber AuBenlarm
werden in der DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die vorhandenen
oder zu erwartenden ,mafRgeblichen AuBenlarmpegel* zuzuordnen sind. Fiir AuBenbauteile von
Aufenthaltsrdumen von Wohnungen (mit Ausnahme von Kiichen, B&dern und Hausarbeitsraumen)
sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Lufischallddammung

einzuhalten:
Larmpegelbereich ~MafBgeblicher Erforderliches R'w.res
AuBenldrmpegel des AuBenbauteils in dB
in db(A) Aufenthaltsrdume Birordume
in Wohnungen und &hnliches
It 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 erfolgen.
Bei der Anordnung von Liftungseinrichtungen/ Rollladenkésten ist deren Schallddmmag bei der
Berechnung des resultierenden SchallddmmaBes R'w.res zu beriicksichtigen.

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

Die in diesem Bebauungsplan zitierten DIN-Vorschriften kénnen im Rathaus der Gemeinde
Rosendahl {Bauamt) eingesehen werden.
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Textliche Festsetzungen, Rechtsgrundlagen - Entwurf

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

1. STELLUNG BAULICHER ANLAGEN

Es sind die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen zuléssig. Die Firstrichtung ist der
langeren Mittelachse des Hauptbaukérpers gleichzusetzen. Ausnahmen von den festgesetzten
Firstrichtungen sind zuldssig, wenn das StraBenbild nicht beeintréchtigt wird. Das gilt insbesondere
fir Eckgrundstiicke.

2. AUSSENWANDFLACHEN

Die AuBenwandflachen der Haupigebdude (- gruppenweise einheitlich -) sind als rotes, weilles oder
anthrazitfarbenes Sicht-/ Verblendmauerwerk (unglasiert), oder als weiler oder hellgrauer Putzbau
auszufGhren.

Fir untergeordnete Tellflachen (Bristungsfelder, Balkone, Stiirze, Gesimse etc.) und Giebelfl&chen
diirfen auch andere Materialien verwendet werden.

3. DACHFORM

Fir den Hauptbaukdrper sind nur geneigte Dacher zuldssig.

HINWEISE

1.

DENKMALSCHUTZ

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkméler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Ver&nderungen und Verfarbungen in der natlirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde Rosendahi und dem
Landschaftsverband Westfalen- Lippe, Amt fir Denkmalpflege, Minster unverzlglich anzuzeigen
(8§ 15 und 16 DSCHG NRW).

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), in der
zuletzt geédnderten Fassung.

Verordnung iiber 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 [ 1991 | S. 58).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. 8. 256) (1), in der zuletzt gednderten Fassung.
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S, 6686), in der zuletzt gednderten Fassung.

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -} in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.1335 (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 gednderten Fassung.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009

(BGBI. | 8. 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 geénderten Fassung.

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), in der zuletzt gednderten Fassung.
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Aufstellungsverfahren

ANDERUNGSVERFAHREN

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzungam __. . gem. § 2 Abs. 1 BauGB die 1.vereinfachte
Anderung dieses Bebauungsplanes beschlossen. Es handelt sich im ein vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB.

Dieser Beschiussistam .. orisiblich bekannt gemacht worden.

Rosendahl, den

Der Burgermeister SchriftfGhrerin

Gem. § 13 (2) Nr. 2 BauGB wurde die betroffene Offentlichkeit in der Zeit vom __ . . bis
e an der Bauleitplanung beteiligt. :
Rosendahl, den

Der Blirgermeister

Gem. § 13 (2) Nr. 3 BauGB wurden die Behtrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange in der Zeit
vom __.__ . bis

an der Bauleitplanung beteiligt.
Rosendahl, den

Der Blrgermeister

Diese 1. vereinfachte Anderung ist gem. § 10 BauGBam __. . durch den Rat der Gemeinde als
Satzung beschiossen.

Rosendahl, den

Der Blrgermeister SchriftfGhrerin

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt

Rosendahl, den

Der Blrgermeister

Diese 1. vereinfachte Anderung wurde am gem. § 10 (3) BauGB oristiblich bekannt gemacht.

Rosendahl, den

Der Blrgermeister
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschluss und rdumlicher Geltungsbe-
reich

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

Bebauungsplan ,Hauptstrale / Brink” im Westen des Ortsteils Oster-

wick, vereinfacht zu &ndern.

Die Anderung betrifft die festgesetzten (berbaubaren Flachen und die

Geschossigkeit fiir das im Kreuzungsbereich Hauptstrale / Brink ge-

legene Baufeld.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ,HauptstralRe / Brink”
war der Antrag des Grundstlickseigentiimers, an Stelle der derzeit
ungenutzten Gebdude im Kreuzungsbereich Hauptstrale und Brink
ein Wohn- und Geschéftshaus zu errichten. Im Sinne der Innenent-
wicklung sollte damit der bestehende Leerstand beseitigt und eine
neue flr den Ortskern attraktive Nutzung entwickelt werden.

Der rechiskraftige Bebauungsplan ,Hauptstralle / Brink” setzt fur die
neu zu bebauenden Flachen eine zwingend zweigeschossige Bebau-
ung mit einer Firsthdhe von max. 10,0 m fest.

Im Zuge der Erarbeitung des Bauantrages fir das geplante Bauvor-
haben hat sich nunmehr herausgestellt, dass unter bauordnungs-
rechtlichen Gesichtspunkten das geplante Staffelgeschoss als
.Vollgeschoss” im Sinne der Bauordnung NRW zu werten ist. Damit
widerspricht das Bauvorhaben den Festsetzungen des Bebauungs-
planes, obwohi die maximale Baukérperhthe eingehalten wird. Da
sich das Bauvorhaben aufgrund der Einhaltung der festgesetzten
Firsthéhen und dem Zurlckspringen des obersten Geschosses ge-
genlber der Hauptstralle und dem Brink in die vorhandenen Bebau-
ungsstrukturen einfigt, sollen nun mit der vorliegenden Anderung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Errichtung des Gebau-
des geschaffen werden.

1.3 Planverfahren

Da mit der kleinteiligen Anderung der zuldssigen Geschossigkeit

- die Grundzlige der Planung nicht berlhrt werden,

- durch die Plandnderung die Zuldssigkeit von Vorhaben, die
der Pflicht zur Durchfthrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung gem. dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) unterliegen, nicht begrindet wird und

- eine Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr.7 b) BauGB genannten
Schutzgiter nicht zu beflirchten ist,

soll das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

Bebauungsplan
»Hauptstrafle / Brink*

1. vereinfachte Anderung
Gemeinde Rosendahl




.Hauptstrale / Brink” im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefiihrt werden.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Der rechiskréftige Bebauungsplan ,Hauptstralle Brink" setzt fir den
Bereich der Anderung ,Mischgebiet* gem. § 6 BauNVO mit einer
Grundflachenzahl gem. § 17 BauNVO von 0,6 fest.

Entlang der Hauptsirafle und dem Brink werden die straflenbeglei-
tenden (berbaubaren Flachen durch Baulinien (im Bereich der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen) und Baugrenzen definiert. Fiir das betroffene
Baufeld ist eine zwingend zweigeschossige Bebauung, in abwei-
chender Bauweise mit einert maximalen Firsthéhe von 10,0 m festge-
seztt.

1.5 Derzeitige Situation

Der Bereich der 1. Anderung befindet sich unmittelbar im Ortskern
Osterwicks ca. 150 m westlich der Kirche St. Fabianus et Sebastia-
nus. Im Kreuzungsbereich der Haupistralle und des Brink. Die ur-
springlich durch eine Tankstelle genutzten Flachen unmittelbar
angrenzend an den Kreuzungsbereich Hauptstrale / Brink sind seit
einigen Jahren ungenutzt. Die Bebauung im Plangebiet stelit sich als
eine in der Regel zweigeschossige Blockrandbebauung in tberwie-
gend geschlossener Bauweise dar.

Die umgebenden Nutzungsstrukturen sind mittlerweile weit tUberwie-
gend durch Wohnnutzungen mit einzelnen Dienstleistungs- und gast-
ronomischen Nutzungen gepragt.

2 Anderungspunkte

2.1 Anderung der festgesetzten Geschossigkeit und der
iiberbaubaren Flachen

Das geplante Wohn- und Geschéftshaus soll ein nach Siiden und

Westen von der vorderen Bebauungskante zurlickspringendes Dach-

geschoss erhalten, das jedoch, da es nicht allseitig hinter die duere

Bebauungskante zurick tritt, bauordnungsrechtlich als Voligeschoss

zu werten ist.

Da mit der geplanten keine Uberschreitung der festgesetzten Bau-

kérperhdhen verbunden ist und sich der geplante Bauk&rper von sei-

nem Maly der baulichen Nutzung vertraglich in das Umfeld einflgt,

wird nunmehr eine gestaffelte Gberbaubare Flache festgesetzt.

In den zur Hauptstrale und zum Brink orientierten Teilen der Uber-

baubaren Fldche ist wie bisher eine zwingend zweigeschossige Be-

bauung festgesetzt. Davon zurlickgesetzt, wird in drei Meter Abstand

eine Uberbaubare Flache fir eine zwei bis dreigeschossige Bebauung

festgesetzt.

Bebauungsplan
.Hauptstrafle / Brink"

1. vereinfachte Anderung
Gemeinde Rosendahl




3 Erschlieflung

Fragen der ErschlieRung sind von der vorliegenden Bebauungs-
plananderung nicht betroffen. D ie ErschlieBung des Plangebietes er-
folgt wie bisher ausgehend von der HauptstraBe und dem Brink.

4 Natur und Landschaft
Die Belange von Natur und Landschaft sind durch die vorliegende
Bebauungsplanénderung nicht betroffen

5 Sonstige Belange

5.1 Ver- und Entsorgung

Fragen der Ver- und Entsorgung sind durch die Bebauungsplanande-
rung nicht berthrt.

5.2 Altiasten

Durch die vorliegende Bebauungsplanénderung erfolgt keine Veran-
derung der Eingriffe in den Boden. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Hauptstrae / Brink” wurden die Flachen im Plan-
gebiet hinsichtlich maéglicher Bodenverunreinigungen bereits unter-
sucht* und Empfehlungen zur Sanierung der vorgefundenen
Bodenverunreinigungen erarbeitet, die im Rahmen der Realisierung
der Pianung zu berlcksichtigen sind.

5.3 Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht betroffen.

5.4 Denkmalschutz
Belange des Denkmalschutzes sind durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht betroffen.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Rosendahl
Coesfeld, im September 2013

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadiplaner
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld

Bebauungsplan
»Hauptstralie / Brink**

1. vereinfachte Anderung
Gemeinde Rosendahl

*  Geotechnisches Gutachten
Neubau von drei Mehrfamilien-
hiusern Hauptstrafle / Ecke
Brink 48720 Rosendahl,
Erdbaulabor Dr. Krause,
Minster, Dezember 2012




