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Planzeichenerlauterung - Entwurf

PLANZEICHENERLAUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO

WA

M

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO
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BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO
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des Bebauungsplanes gem § 9 (7) BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB
Mit Gehrecht belastete Flachen zugunsten der Allgemeinheit

Mit Fahrrecht belastete Flachen zugunsten der Allgemeinheit

Mit Leitungsrecht belastete Flachen zugunsten der Versorgungstrager
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Festsetzungen, Hinweise - Entwurf

BESTANDSDARSTELLUNGEN UND HINWEISE

Flurgrenze

Flur 10 Flurnummer

—— Vorhandene Flurstiicksgrenze

123 Vorhandene Flurstiicksnummer

1 \:l Vorhandene Geb&ude mit Hausnummer

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

0-3° Dachneigung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

1

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf nicht héher als 50 cm Uber der endglltigen
StraBenkrone liegen.

Garagen und Carports i. S. d. § 12 BauNVO und sonstige genehmigungspflichtige Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zul&ssig.

HINWEIS

LEITUNGEN

Innerhalb des festgesetzten Leitungsrechtes verlaufen Leitungen der Versorgungstrdger und der
Gemeinde Rosendahl.

Um eine Beeintrachtigung der Leitungen zu vermeiden, sind durch den  Bauherren bei
BaumaBnahmen im Umfeld der Leitungen in Abstimmung mit den Versorgungstradgern / Gemeinde
Rosendahl ggf. SicherungsmaBnahmen vorzunehmen.
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ANDERUNGSVERFAHREN

Die Darstellung der Grundstiicksgrenzen stimmt mit dem Katasternachweis Uberein. Stand: 03.06.2014
Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung.
Coesfeld, den

Der Rat der Gemeinde hatam __ . . gem. § 2i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches beschlossen,
diese 9. Anderung des Bebauungsplanes aufzustellen. Dieser Beschlussistam . . ortsiblich
bekannt gemacht worden.

Rosendahl, den

Bilrgermeister SchriftfGhrer/in

Der Rat der Gemeinde hatam __ . __ . gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches beschlossen, diesen
Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung 6ffentlich auszulegen.
Rosendahl, den

Birgermeister Schriftfhrer/in

Dieser Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung - hat gem. § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches in der Zeitvom __ . . bis__ . . einschlieBlich zu jedermanns Einsicht
offentlich ausgelegen. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am

Diese Auslegung gem. § 3 Abs. 2 wurde gleichzeitig mit der Emholung der ! Stellungnahmen gem.

§ 4 Abs. 2 des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

Rosendahl, den

Birgermeister

Der Rat der Gemeinde hatam __ . . gem. § 10 des Baugesetzbuches die 9. Anderung des
Bebauungsplanes als Satzung beschlossen.
Rosendahl, den

Bilrgermeister SchriftfGhrer/in

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Rosendahl, den

Bilrgermeister

Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss der 9. Anderung des Bebauungsplanes am
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Mit dleser Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplanes in Kraft getreten.

Rosendahl, den

Bilrgermeister
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1  Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Gemeinde Rosendahl hat in seiner Sitzung am ...... den

Beschluss zur 9. Anderung eines Teilbereichs des Bebauungsplanes
.Gartenstiege” im Ortsteil Holtwick gem. § 13a BauGB gefasst. Das
Plangebiet befindet sich im Siddwesten des Ortsteils Holtwick zwi-
schen der Gescherer Stral3e und der Alten Landstral3e.

Das Anderungsgebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 217, 431 und 435
(teilw.) in der Flur 14.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

In seiner urspringlichen Fassung sah der Bebauungsplan ,Garten-
stiege” eine offentliche Verkehrsflache als Ringschluss zwischen der
Gescherer Stral3e und der Alten Landstral’e vor, die im Bereich des
Anderungsgebietes verlief, jedoch nicht realisiert wurde. Im Rahmen
der 32. Anderung wurde diese Festsetzung aufgehoben und die Fla-
chen den angrenzenden Baugebieten zugeschlagen. Zur Sicherung
der vorhandenen Leitungen und der ErschlieBung der Grundsttcks-
flachen wurden im Bereich der ehemaligen StraRentrasse Geh- Fahr-
und Leitungsrechte festgesetzt.

Im Rahmen der angestrebten Bebauung des im Blockinnenbereich
gelegenen Grundsticks ist nunmehr vorgesehen, diese Flachen
durch eine Garage zu Uberbauen, sodass eine Einfahrt mit PKW in
den Blockinnenbereich vermieden werden kann. Um die Mdglichkeit
fir diese Bebauung zu schaffen, wird daher eine Anderung des Be-
bauungsplanes hinsichtlich der festgesetzten Geh- und Fahrrechte
erforderlich. Dariiber hinaus soll im Rahmen der vorliegenden Ande-
rung eine Anpassung der zulassigen Geschossigkeit erfolgen.

1.3 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusam-

menhanges der Gemeinde Rosendahl befindet, wurde gepruft, ob die

Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen und

das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchge-

fuhrt werden kann:

- Aufgrund der geringen Grole des Plangebietes und der
daraus resultierenden zulassigen Grundflache von weniger als
20.000 gm erflllt der Bebauungsplan die in § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten GroéRenbeschrankungen.

- Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorha-
ben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung gem. dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen, nicht begriindet.
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- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht zu be-
farchten.
Die Gemeinde Rosendahl hat daher beschlossen, das vorliegende
Bauleitplanverfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB und den
danach geltenden Verfahrensvorschriften als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchzufihren. Auf-
grund der geringen GrofRRe der zuldssigen Grundflache von weniger
als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des §
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

1.4 Derzeitige Situation

Eine bauliche Inanspruchnahme des Anderungsgebietes ist bisher
nicht erfolgt. Die Flachen innerhalb des Anderungsgebietes werden
derzeit in Teilen landwirtschaftlich als Grinland bzw. Obstwiese so-
wie als Gartenflachen genutzt. Angrenzend an das Plangebiet befin-
den sich sowohl entlang der Gescherer Stral’e als auch entlang der
Alten Landstral3e Wohnnutzungen.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Der rechtskraftige Bebauungsplan trifft fur den westlichen Randbe-
reich des Anderungsgebietes die Festsetzung als ,Allgemeines
Wohngebiet” mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung, wobei
im Bereich des ,Allgemeinen Wohngebietes” keine Uberbaubaren
Flachen festgesetzt sind. Ostlich sieht der Bebauungsplan ein
,Mischgebiet” mit eingeschossiger Bebauung vor. Die Uberbaubaren
Flachen umfassen hier mit Ausnahme der ehemaligen Stral’entrasse
den &stlichen Teil des Mischgebietes. Die Grund- und Geschossfla-
chenzahl (GRZ/GFZ) sind in Abhangigkeit von der zuldssigen Ge-
schossigkeit mit 0,4 (GRZ) und 0,5 (GFZ) bzw. 0,7 (GF2)
festgesetzt.

Fir den Bereich der ehemaligen Stralentrasse setzt der Bebauungs-
plan derzeit Leitungsrechte fir die Versorgungstrager sowie Gehrech-
te fur die Allgemeinheit fest.

2 Anderungspunkte
2.1 Aufhebung der Geh- und Fahrrechte
Im Rahmen der Bebauung des im Siidosten des Anderungsgebietes
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gelegenen Baugrundsticks ist vorgesehen, das notwendige Gara-
gengebaude im Norden des Anderungsgebietes anzuordnen, so dass
dieses direkt von der Alten Landstrale angefahren werden kann.

Da kiinftig mit der Nutzung des Anderungsgebietes als ein Baugrund-
stuck kein Erfordernis fur eine Zuganglichkeit der Flachen fur die All-
gemeinheit mehr besteht, werden die dort bisher festgesetzten Geh-
und Fahrrechte fir die Allgemeinheit aufgehoben.

Im Hinblick auf die innerhalb dieses Bereichs vorhandenen Leitungen
der Versorgungstrager und der Gemeinde Rosendahl wird vor Be-
bauung der Flachen eine Abstimmung mit den jeweiligen Leitungstra-
gern erforderlich. Ein entsprechender Hinweis wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

2.2 Anderung des Mass der baulichen Nutzung

Das geplante Bauvorhaben sieht einen zweigeschossigen Baukdrper
mit Flachdach vor, dessen Baukdrperhéhe 8,0 m nicht Gberschreitet.
Damit Uberschreitet der Baukorper die bisher fur diesen Bereich fest-
gesetzte eingeschossige Bauweise. Aufgrund des geplanten Flach-
dachs ist die Hohenentwicklung des geplanten Baukdrper trotz der
vorgesehenen Zweigeschossigkeit geringer als bei der bisher festge-
setzten Bebauung mit einem Vollgeschoss und einem geneigten
Dach mit einer Dachneigung von 30° — 48°. Somit fiigt sich das Bau-
vorhaben hinsichtlich seiner Hohenentwicklung dennoch in die umge-
bende Bebauung ein.

2.3 Zulassigkeit von Garagen

Gem. § 23 (5) BauNVO kdnnen bauliche Anlagen, die innerhalb der
Abstandsflachen zulassig sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Flachen zugelassen werden. Klarstellend wird daher die Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen, dass Garagen auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig sind.

3 ErschlieBung

Die ErschlieRung des Anderungsgebietes erfolgt wie bisher ausge-
hend von der Alten Landstral’e. Da lediglich ein einzelnes Grund-
stick erschlossen wird, ist ein Geh- und Fahrrecht fur die
Allgemeinheit nicht mehr erforderlich. Diese Festsetzung wird daher
aufgehoben (s. Pkt. 2.1).

3.1 Ruhender Verkehr
Die gemaly der bauordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlichen
Stellplatze sind auf den privaten Grundstlicksflachen nachzuweisen.
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4 Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft sind durch die vorliegende
Bebauungsplananderung nicht betroffen. Unabhangig davon gelten
Eingriffe in Natur und Landschaft bei Bebauungsplanverfahren gem.
§ 13a BauGB, die der Innenentwicklung dienen und eine zuldssige
Grundflache von 20.000 gm nicht Uberschreiten, gem. § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig.
Somit wird durch die Planung planungsrechtlich kein Eingriff in Natur
und Landschaft vorbereitet.

. Biotop- und Artenschutz

GemaR Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen europa-
isch geschitzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwar-
ten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften poten-
ziell nicht ausgeschlossen werden kdnnen — bzw. ob und welche
MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfor-
derlich werden.

Der zu betrachtende Anderungsbereich stellt sich als Griinland inner-
halb der Ortslage von Holtwick dar. Der Bereich ist von 3 Seiten mit
Wohnbebauung bzw. gepflegten Garten umgeben. Nach Westen
schlielen sich weitere Grinlandflachen an.

Potenzielle Vorkommen planungsrelevanter Arten beschranken sich
auf Gebaude-Fledermause und Vogelarten, die im gartnerisch ge-
pflegtem Umfeld ihre (Teil-)Habitate haben (wie z.B. Schwalben oder
Gartenrotschwanz). Aufgrund der geringen Gréf3e und der angren-
zenden Vorbelastungen beschranken sich die Nutzungsmaoglichkeiten
von planungsrelevanten Arten auf nicht essenzielle Nahrungshabita-
te. Die Gbrigen im Messtischblatt Nr. 3908 Ahaus aufgefuhrten Arten
sind aufgrund widersprechender Habitatanforderungen nicht zu er-
warten.

Durch den bestehenden Bebauungsplan ist auch heute schon eine
Bebauung zulassig. Die hier angestrebte Anderung des Bebauungs-
plans (Aufhebung von Geh- und Fahrrechten, bzw. Anderung des
MalRes der baulichen Nutzung) 16st keine Verbotstatbestande gem.
§ 44 BNatSchG aus.

5 Sonstige Belange

5.1 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber die bestehenden
Leitungsnetze sichergestellt.

Bebauungsplan
»Gartenstiege*

9. Anderung
Gemeinde Rosendahl

*

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




Innerhalb der durch Leitungsrechte festgesetzten Flache verlauft eine
Versorgungsleitung (Wasserleitung) und ein Mischwasserkanal. Um
eine Beeintrachtigung der Leitungen zu vermeiden, sind durch den
Bauherren bei BaumalRnahmen im Umfeld oder Uber den Leitungen
Abstimmungen mit dem jeweiligen Leitungstrager und ggf. Siche-
rungsmafnahmen vorzunehmen.

5.2 Altlasten
Altlasten und/oder Kampfmittelvorkommen im Plangebiet sind nicht
bekannt.

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 Juni 2014

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