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Gemeinde Rosendahl )
Bebauungsplan "Hauptstrafle / Brink" - 2. Anderung

Textliche Festsetzungen - Entwurf

4.1

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

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Strallenverkehr werden bei einer baulichen Errichiung
oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, unterschiedliche Anforderungen an die Schallddmmung von
Aullenbauteilen gestelit.

Zur Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von Auf’enbauteilen gegenlber Aufienldrm
werden in der DIN 4109 verschiedene Larmpegeibereiche zugrunde gelegt, denen die vorhandenen
oder zu erwartenden ,maflgeblichen Auflenldrmpegel” zuzuordnen sind. Fir Auflenbauteile von
Aufenthaltsraumen von Wohnungen (mit Ausnahme von Kichen, Badern und Hausarbeitsrdumen)
sind die in der folgenden Tabelle aufgefUhrten Anforderungen an die Luftschallddmmung
einzuhalten:

Larmpegelbereich .Maflgeblicher Erforderliches R'w.res
Aultenlarmpegel des Aufienbauteils in dB
in db(A) Aufenthaltsraume Biroraume
in Wohnungen und ahnliches
i 56 bis 60 dB(A) 30 30
i 61 bis 65 dB(A) 35 30

Die Berechnung des resultierenden Schalidammafes R'w.res hat nach der DIN 4109 zu erfolgen.
Bei der Anordnung von Liftungseinrichtungen/ Roliladenkéasten ist deren Schalldammaf bei der
Berechnung des resultierenden SchallddmmaRes R'w.res zu berlicksichtigen.

Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern in den Bereiche des Anderungsgebietes, in denen nachts
héhere Aullengerduschpegel als 45 dB{A) vorliegen, sind mit fensterunabhangigen
Luftungseinrichtungen 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 Firstrichtungen zuldssig. Die Firstrichtung ist der
langeren Mittelachse des Hauptbaukérpers gleichzusetzen. Ausnahmen von den festgesetzten
Firstrichtungen sind zuldssig, wenn das Straftenbild nicht beeintrachtigt wird. Das gilt insbesondere
fur Eckgrundstlicke.

2. AUSSENWANDFLACHEN
Die Auflenwandflachen der Hauptgebaude (- gruppenweise einheitlich -) sind als rotes, weilles oder
anthrazitfarbenes Sicht-/ Verblendmauerwerk (unglasiert), oder als weiller oder heligrauer Putzbau
auszufihren.
Fir untergeordnete Teilflachen (Brustungsfelder, Balkone, Stiirze, Gesimse etc.) und Giebelflachen
dirfen auch andere Materialien verwendet werden.

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

HINWEISE

1. DENKMALSCHUTZ

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfdrbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde Rosendahi und dem
Landschaftsverband Westfalen- Lippe, Amt fur Denkmalpflege, Munster unverziglich anzuzeigen
(88 15 und 18 DSCHG NRW).




Gemeinde Rosendahl )
Bebauungsplan "Hauptstralie / Brink" - 2. Anderung

Rechtsgrundlagen - Entwurf

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.08.2004 (BGBI. | S. 2414), in der
zuletzt gednderten Fassung.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1890 (BGBI. | 8. 132), in der zuletzt gednderten Fassung.
Planzeichenverordnung 1990 {(PlanzV 80} in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1890

(BGBI. 119911 S. 58).

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256) (1), in der zuletzt geénderten Fassung.
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1894 (GV. NRW. S. 666), in der zuletzt gednderten Fassung.

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -} in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 826), in der zuletzt gesinderten 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 28.07.2009

(BGBI. I 8. 2542), in der zuletzt geanderten Fassung.

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

Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), in der zuletzt geanderten Fassung.
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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 hatam __ . _ . gem. § 2 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches beschiossen,
diesen Bebauungsplan aufzustellen. Dieser Beschluss istam ___. . ortsiiblich bekannt gemacht
worden.

Rosendahl,den__ .

Burgermeister Schriftfithrerin

Der Rat der Gemeinde hatam __ . . gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches beschlossen, diesen
Bebauungspian - Entwurf mit Begrindung - 6ffentlich auszulegen.
Rosendahi, den __. __

Birgermeister SchriftfGhrerin

Dieser Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung - hat gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der Zeit
vom__.__.___ bis__.__.___ einschlieBlich zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Die ortstibliche Bekanntmachung erfoigte am: __ . .

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

Rosendahl, den__ .

Birgermeister

Der Rat der Gemeinde hatam __ . . gem. § 10 des Baugesetzbuches diesen Bebauungsplan als
Satzung beschlossen.
Rosendahl, den __.__

Birgermeister Schriftfthrerin

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Rosendahl, den __ .

Burgermeister

Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss dieses Bebauungsplanesam __ . __.
ortsiiblich bekannt gemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.
Rosendahl, den __. ___

Birgermeister
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Planzeichenerlduterung / Textliche Festsetzungen - Entwurf

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

<> Stellung der Hauptgebaude (Hauptfirstrichtung)

—&—>%—>X~  Abgrenzung unterschiedlich festgesetzter Hauptfirstrichtungen

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

2.2

2.2.1

3.1

Wohngebiet

In dem Besonderen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 a (3) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

in dem Aligemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

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

Hdéhe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssigen Firsthéhen sind in den entsprechenden Bereichen der Planzeichnung
festgesetzt. Bezugshohe der festgesetzten Gebdudehshen ist jeweils die Hhenlage der fertigen
ErschlieBungsstralle gemessen in der Mitte der an die StraRenflache angrenzenden
Grundstlcksseite,

Eine Uberschreitung der zulassigen Bauksrperhshen fir 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.

Grundflachenzahl

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch bauliche Anlagen kann in dem Besonderen
Wohngebiet ausnahmsweise zugelassen werden, sofern und soweit diese zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes bereits bestand und genehmigt war.

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

In dem mit a gekennzeichneten Besonderen Wohngebiet ist eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Gebaudelangen von 50 m ist grundsatzlich zuléssig, wobei die
fur eine offene Bauweise erforderlichen Grenzabstande gem. BauO NRW einzuhalten sind.




Gemeinde Rosendahi )
Bebauungsplan "Hauptstrale / Brink" - 2. Anderung

Planzeichenerlduterung - Entwurf

PLANZEICHENERLAUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

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

WB Besondere Wohngebiete, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.1.1
WA Allgemeine Wohngebiete, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.1.2

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

il Zahl der Vollgeschosse - als HéchstmaR
- Zahl der Violigeschosse - als Mindest- und Héchstmali
@ Zahl der Vollgeschosse - zwingend
0,4/06 Grundflachenzahl, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.2.1

FH max. Maximale Firsththe bezogen auf mittlere Oberkante fertiger
zugeordneter Erschliefungsstrafie, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1.1

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

g Geschlossene Bauweise

a Abweichende Bauweise, siehe textliche Festsetzung Nr. 3.1
- e o = == Baulinie
————— Baugrenze

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

L“ 1 } Larmpegelbereiche Ii - i1, siehe textliche Festsetzung Nr. 4.1

BESTANDSDARSTELLUNGEN UND HINWEISE
—e————  Vorhandene Flursticksgrenze

123 Vorhandene Flurstiicksnummer

ll) Vorhandene Gebaude
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschiuss und rdumliicher Geitungsbe-
reich

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

Bebauungspian ,Hauptstralle / Brink” im Westen des Ortsteils Oster-

wick, zu dndern.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hauptstrale / Brink”
war der Antrag des Grundstlckseigentiimers, an Stelle der derzeit
ungenutzten, urspringlich durch eine Tankstelle genutzten Fldachen
unmittelbar angrenzend an den Kreuzungsbereich Hauptstrale /
Brink ein Wohn- und Geschéfishaus zu errichten. Im Sinne der In-
nenentwicklung sollte damit der bestehende Leerstand beseitigt und
eine neue flr den Ortskern attraktive Nutzung entwickelt werden.

Im Sinne einer mdglichst vielfaltigen Nutzungsstruktur im Ortskern
wurde im Rahmen des Bebauungsplanes flr die zum Brink und zur
Hauptstrafle orientierten Flachen insbesondere im Hinblick auf das
fur eine Neubebauung vorgesehene Grundstlick die Festsetzung ei-
nes Mischgebietes getroffen.

Vor dem Hintergrund, der deutlichen Pragung der Flachen entlang
der Hauptstrale/Brink durch bestehende Wohnnutzungen und der
Tatsache, dass in einem ,Mischgebiet” entsprechender Anteil an ge-
werblicher Nufzung in diesem Bereich schwer realisierbar ist, sollen
die entlang der Hauptstralle und dem Brink gelegenen Flachen nun-
mehr als ,Besonderes Wohngebiet” festgesetzt werden.

Damit wird das Ziel verfolgt, die bestehende Wohnnutzung im Orts-
kern zu sichern und gleichzeitig mit dem Wohnen vertragliche ge-
werbliche Nutzungen zu ermoéglichen soweit hierfir ein Bedarf
besteht.

1.3 Planverfahren

Bereits fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Voraus-
setzungen zur Durchfiihrung des Planverfahrens nach den Vorschrif-
ten des § 13 a BauGB geprift. Im Ergebnis wurde von der Gemeinde
Rosendahl beschiossen, das Bebauungsplanverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Hauptstrale/Brink” auf der Grundlage
des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften
als ,Bebauungsplan der Innenentwickiung” im beschleunigten Verfah-
ren durchzufihren.

Da mit der Anderung der geplanten Art der baulichen Nutzung von
.Mischgebiet” in ,Allgemeines Wohngebiet” keine Zuldssigkeit von

Bebauungsplan
~Hauptstralle / Brink*
2. Anderung
Gemeinde Rosendah

RE



Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltverirdglichkeitspriifung gem. dem Gesetz (Uber die Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVPG) unterliegen, und die Ubrigen Kriterien
gem. § 13 a weiterhin eingehalten werden, wird auch das Verfahren
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13a
BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften als ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung” im beschieunigten Verfahren
durchgefihrt.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Der Flachennutzungsplan stelit fur die an den Brink und die Haupt-
stral’e angrenzenden Flachen ,gemischte Bauflachen” dar.

Gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB erfolgt nach Abschiuss des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens die Berichtigung des Fidchennutzungspla-
nes im Wege der Anpassung entsprechend der im Folgenden be-
grindeten Zielsetzung des Bebauungsplanes als ,Wohnbaufldche”.

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Hauptstralle Brink* setzt fur die
an den Brink und die Hauptstrale angrenzenden Flachen ,Mischge-
biet* gem. § 6 BauNVO mit einer Grundfldchenzahl gem. § 17 BauN-
VO von 0,6 fest. Die im rickwartigen Bereich gelegenen Bauflachen
sind als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Entlang der Hauptstrale und dem Brink werden die strallenbeglei-
tenden Uberbaubaren Fidchen 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 einer maximalen Firsthéhe von 10,0 m, festge-
setzt.

1.5 Derzeitige Situation

Der Bereich der 1. Anderung befindet sich unmittelbar im Ortskern
Osterwicks ca. 150 m westlich der Kirche St. Fabian und Sebastian
im Kreuzungsbereich der HauptstraRe und des Brink. 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 (berwie-
gend durch Wohnnutzungen mit einzelnen dienstleistungs- und gast-
ronomischen Nutzungen geprégt.

Bebauungsplan
»Hauptstralle / Brink”
2. Anderung
Gemeinde Rosendahi




2 Anderungspunkte

2.1 Anderung der Art der baulichen Nutzung

Im Sinne des unter Pkt. 1.2 formulierten Planungsziels werden die in
den Randbereichen zur Hauptstrale und zum Brink gelegenen
Grundstiicksflachen, die mit Ausnahme des Eckgrundstiicks im Kreu-
zungsbereich HauptstralRe/Brink vollstdndig bebaut und in Nutzung
sind, als ,Besonderes Wohngebiet” gem. § 4 a BauNVO festgesetzt.
Damit soll einerseits eine Sicherung und Fortentwicklung der in die-
sem zentralen Bereichs Osterwicks vorhandenen Wohnnutzung ge-
wahrleistet werden, andererseits aber auch die Ansiedlung
ergénzender wohnvertraglicher Nutzungen erméglicht werden.

Die gem. § 4 a (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung; Vergni-
gungsstétten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten zul&ssig sind; Tankstellen) wer-
den ausgeschlossen, um negative stadtebauliche Auswirkungen auf
den Ortskern im Sinne eines Trading-Down Effekts oder Beeintrachti-
gungen durch ein mit diesen Nutzungen verbundenen deutlich erhéh-
tes Verkehrsaufkommens zu vermeiden.

3 MaR der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung innerhalb des
Plangebietes bestehen unverandert fort.

4 Erschliefung

Fragen der ErschlieBung sind von der vorliegenden Bebauungsplan-
dnderung nicht betroffen. Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt
wie bisher ausgehend von der Hauptstrale und dem Brink.

5 Natur und Landschaft
Die Belange von Natur und Landschaft sind durch die vorliegende
Bebauungsplandnderung nicht betroffen

6 Sonstige Belange

6.1 Ver- und Entsorgung

Fragen der Ver- und Entsorgung sind durch die Bebauungsplanénde-
rung nicht berihrt.

Bebauungsplan
wHauptstralle / Brink*
2. Anderung
Gemeinde Rosendahi




6.2 Altlasten

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

6.3 Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht betroffen. Die im Hinblick auf den Schutz vor
Verkehrsiarm der Hauptstralle getroffenen Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz gelten unverandert fort.

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

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Rosendahl
Coesfeld, im Dezember 2013

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Stralle 15 - 48653 Coesfeld
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Geotechnisches Gutachten
Neubau von drei Mehrfamilien-
hausern Hauptstralle / Ecke
Brink 48720 Rosendahl,
Erdbaulabor Dr. Krause,
Munster, Dezember 2012




