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Planzeichenerlauterung
Festsetzungen gemiafR § 9 BauGB und BauNVO

An der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1

MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

I Zahl der Vollgeschosse — als H6chstmal}

0,4 Grundflachenzahl

Maximale Firsthéhe, bezogen auf derzeit gewachsenes Gelandeni-
veau, siehe textliche Festsetzung Nr. 2

_ Maximale Traufhéhe, bezogen auf derzeit gewachsenes Gelandeni-
FH max = : .
veau, siehe textliche Festsetzung Nr. 2

TH max =

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

i,/ \\ Nur Einzelhduser zuléssig
b
fE}j‘ Nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig
LM,
______ Baugrenze

Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

EEEE Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

oI Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
ool gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Bestandsdarstellungen und Hinweise

& Vorhandene Flurstiicksgrenze

123 Vorhandene Flurstiicksnummer

L

Vorhandene Geb&ude
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Festsetzungen gemaf § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem.

§ 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1 und Nr. 3 — 5 (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Hoéhe der baulichen Anlagen
Die festgesetzte Firsthhe darf die Héhe von 10,50 m bezogen auf
das derzeit gewachsene Gelandeniveau nicht Uberschreiten.

Die Traufhéhe darf die Hohe von 6,50 m bezogen auf das derzeit
gewachsene Gelandeniveau nicht Uberschreiten. Als Traufhéhe gilt

der Schnittpunkt der AuRenkante der senkrecht aufgehenden Wand mit
der Unterkante Dachhaut.

Die Grundflachenzahl betragt 0,4.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO wird eine Uberschreitung der Grundflachen-
zahl fur Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen
zugelassen.

Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauVNO)

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten in Wohn-

gebauden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude (Einzelhaus) sind maximal 2 Wohneinheiten und
je Doppelhaushalfte maximal 1 Wohneinheit zulassig
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Aufstellungsverfahren

Die Darstellung der Grundstticksgrenzen stimmt mit dem Katasternachweis tUberein. Stand:
Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung.
Coesfeld, den

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

Rosendahl, den

Burgermeister Schriftfihrerin

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

Burgermeister Schriftfihrerin

Der Bebauungsplan — Entwurf mit Begriindung — hat gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuche in der Zeit vom
bis einschlieRlich 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 Rosendahl hat am gem. § 10 des Baugesetzbuches als Sat-
zung beschlossen.
Rosendahl, den

Burgermeister Schriftfuhrerin

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Rosendahl, den

Burgermeister Schriftfuhrerin

Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss dieses Bebauungsplanes am
ortsublich bekannt gemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.
Rosendahl, den

Burgermeister ~ Schriftfuhrerin




Begriindung

zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Mohnweg“ im Ortsteil Darfeld
im beschleunigten Verfahren gemiB § 13a des Baugesetzbuches (BauGB)

Geltungsbereich

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mohnweg*“ im Ortsteil Darfeld bezieht sich auf die
Grundsticke Gemarkung Darfeld, Flur 17, Flurstiicke Nr. 221, 222, 229, 269, 272, 648, 851,
853, 854, 962 und 963. Das Plangebiet wird begrenzt durch den ,Mohnweg" im Siden, die
~Eschstrale” im Westen, den ,Schlesierweg” im Norden und die &stliche Grundstucksgrenze
der Flursticke Nr. 229 und 853 im Osten.

Vorhaben/Ziel der Planung

Durch das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 wurde das Baugesetz-
buch (BauGB) in etlichen Punkten geéndert.

§ 1 Absatz 5 BauGB wurde dahingehend erganzt, dass die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Dieser neue Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" ist am 20. September
2013 in Kraft getreten und bei den Planungen der Gemeinde zu beriicksichtigen. Vor der
Ausweisung grofler neuer Baugebiete sind daher zunachst die Méglichkeiten der Innen-
entwicklung zu priifen und dabei festgestellte Méglichkeiten vorrangig umzusetzen.

Insbesondere in den Wohngebieten aus den 50er und 60er Jahren gibt es groRe Grundstii-
cke, die oftmals eine zusétzliche Bebauung zulassen. Die frither noch im Vordergrund ste-
hende gértnerische Nutzung der Grundstiicke wird heute kaum noch praktiziert.

Das Wohngebiet zwischen Mohnweg und Schlesierweg im Ortsteil Darfeld bietet sich fiir
eine Innenverdichtung an, da auch hier teilweise sehr groRe Grundstiicke vorhanden sind.
Hierdurch soll fur die nachfolgende Generation Wohnraum geschaffen werden, aber auch
eine Teilung und VerduRerung einer Teilflache der groRen Grundstiicke an Bauinteressenten
ist denkbar.

Fur das im Plangebiet liegende Grundstiick Gemarkung Darfeld, Flur 17, Flurstlick Nr. 269
gibt es bereits eine konkrete Anfrage. Im riickwartigen Bereich soll ein Wohnhaus fiir die
nachfolgende Generation errichtet werden. Dariiber hinaus haben weitere Grundstiicksei-
gentimer am Mohnweg Interesse an einer Hinterbebauung bekundet.

Eine Genehmigung fir die Hinterbebauung der Grundstiicke nach § 34 BauGB scheidet aus,
weil es noch keine vorhandene Hinterbebauung gibt. Daher ist die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Mohnweg" fiir eine Hinterbebauung der Grundstiicke erforderlich.

Da die Gemeinde Rosendahl sich zum Ziel gesetzt hat, den Bauherren moglichst wenige
Vorgaben zu machen, soll auch der Bebauungsplan ~Mohnweg" groRziigige Baugrenzen
und minimale Festsetzungen erhalten.

Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ,Allgemeines Wohngebiet‘ gemaR § 4 der Baunutzungsverodnung
(BauNVO) festgelegt. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-



be, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden nicht zugelassen,
um die bereits vorhandene durchgéngige Struktur der reinen Wohnhausbebauung des Plan-
gebietes zu erhalten und zu sichern und ein erhéhtes Verkehrsaufkommen zu vermeiden.

MaR der baulichen Nutzung

An den Erschliefungstralen ,Mohnweg", ,Eschstralle” und ,Schlesierweg“ sind durchweg
Einzelhduser mit Satteldach und einer Dachneigung bis zu 50 ° vorhanden.

Far die Hinterbebauung der Grundstiicke wird eine zweigeschossige Bauweise zugelassen.
Da an den ErschlieRBungsstralen eine durchgéngige Bebauung vorhanden ist, ist dieses fir
die Hinterbebauung der Grundstiicke stadtebaulich vertretbar.

Entsprechend der von Bauwilligen aktuell gewiinschten Bauweise werden eine maximale
Firsthéhe von 10,50 m und eine maximale Traufhéhe von 6,50 m festgesetzt.

Da die vorhandenen Grundstiicke Giberwiegend 1.000 gm und gréRer sind, wird eine Grund-
flachenzahl von 0,4 (entsprechend der Obergrenze geméaf § 13 BauNVO) festgesetzt.

Wegen der teilweise langen privaten Grundstlckszufahrten fur die Hinterbebauung wird ge-
mafR § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fur Garagen, Stellplat-
ze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen zugelassen.

Bauweise und Zahl der Wohneinheiten

Damit fur die nachfolgende Generation auch ein Anbau an ein vorhandenes Wohnhaus als
eigenstandiges Wohnhaus méglich ist, werden Einzel- und Doppelhduser zugelassen.

Die maximale Zahl der Wohneinheiten wird auf zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und eine

Wohneinheit je Doppelhaushélfte begrenzt. Hierdurch soll eine ibermé&Rige Verdichtung der
einzelnen Grundstiicke verhindert werden, insbesondere auch im Hinblick auf den zusatzli-

chen Stellplatzbedarf.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grund-
stlicksflédche zuldssig.

ErschlieBung

Die ErschlieRBung der hinteren Grundstiicksflachen soll Gber private 3 m breite Grundstiicks-
zufahrten erfolgen. Planungsrechtlich wird die Erschlieung der hinteren Grundstiicksflachen
dadurch gesichert, indem nun auf der angedachten Grundstlickszufahrt fir die hintere Be-
bauung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) ausgewiesen wird. Uber die im Bebau-
ungsplan ausgewiesene GFL-Flache kann auch die Anbindung an das Gas-, Strom-, Was-
ser- und Kanalnetz erfolgen.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Ausweisung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes fiir die einzelnen Grundstiicke, bei denen eine Hinterbebauung méglich ist,
wird jedem Grundstiickseigentiimer freigestellt, ob er diese Méglichkeit nutzen méchte und
nicht.



Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch den Anschluss an das vorhandene
Gas-, Strom-, Wasser- und Kanalnetz sichergestelit.

Léschwasserversorgung

Fir das Wohngebiet ist eine Léschwasserversorgung von mindestens 800 I/Min. fir eine
Léschzeit von 2 Stunden sicherzustellen.

Die erste Léschwasserversorgung wird durch die in den Feuerwehrfahrzeugen der
Freiwilligen Feuerwehr vorhandene Léschwassermenge von 9.700 Liter abgesichert.
Sollten diese Wassermengen nicht ausreichen kann das éffentliche Trinkwassernetz zur
Léschwasserversorgung genutzt werden. Zur Léschwasserentnahme sind die eingebauten
Unterflurhydranten mit Hinweisschildern fiir den Brandschutz zu kennzeichnen. Auf das
Regelwerk Arbeitsplatz W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung” und die einschlagigen DIN Norm 4066 ,Hinweisschilder fur die
Feuerwehr” wird hingewiesen.“

Immissionsschutz

Nach Einschétzung des Kreises Coesfeld -Immissionsschutz- ist durch die vorhandene
Tankstelle mit Kfz-Werkstatt an der Billerbecker StraRe firr das Plangebiet keine Beeintréch-
tigung des Immissionsschutzes zu erwarten.

Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Denkmale

Auf den Grundstiicken und deren unmittelbarer Umgebung gibt es keine Denkmale bzw.
Bodendenkmale. Treten bei Bodenarbeiten kulturhistorisch wichtige Funde zu Tage, sind die
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

Kampfmittel

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht bekannt. Weist bei der Durchftihrung von
Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewshnliche Verfarbungen hin oder werden verdach-
tige Gegensténde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbe-
seitigungsdienst durch das Ordnungsamt der Gemeinde Rosendahl zu versténdigen.

Belange von Natur- und Landschaft

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine Einzelhausbebauung mit einem lang gezoge-
nen rlckwértigen Gartenbereich der vorwiegend als Rasenfliche gestaltet ist. Vereinzelt sind
B&ume und Heckenpflanzen vorhanden.

Der durch den Bebauungsplan zu erwartende Eingriff gilt aufgrund der Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt und ist somit zulassig.



Artenschutz

Die ruckwértigen Grundstiicke sind vornehmlich mit Rasen bepflanzt und in einem gepfleg-
ten Zustand, wobei die sparlich vorhandenen Gartenpflanzen kurz geschnitten sind. Der so-
mit vorhandene spérliche Nahrungs- und Brutraum der Végel bietet insbesondere Finken
eine potentielle Nistmdglichkeit. Diese sind in ihrem Bestand nicht gefahrdet.

Auch der Bestand der Wohnhé&user inklusive der Nebenanlagen befindet sich in einem ge-
pflegten Zustand, so dass Nistméglichkeiten fur Végel hier nicht gegeben sind.

Somit ist der Artenschutz durch die Erweiterung der Bebauméglichkeiten der Grundstiicks-
flache nicht gefahrdet.
Umweltpriifung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mohnweg“ unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltpriifung gemaR § 2a BauGB.



