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PLANZEICHENERLAUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB
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Gewerbegebiete, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1 und 9

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

0,8
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Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse - als Héchstmal}

Maximale Firsthdhe bezogen auf mittlere Hohe der
zugeordnete ErschlieBungsstralie, siehe textliche Festsetzung Nr. 2

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB
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VERKEHRSFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Verkehrsbegleitgrin

GRUNFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinfliche

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB
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FLACHE ZUR ANPFLANZUNG, PFLANZ- UND ERHALTUNGSBINDUNG gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB
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Flache fur die Wasserwirtschaft

Flachen zur Anpflanzung von bodenstandigen Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
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SONSTIGE PLANZEICHEN

I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I — J gem § 9 (7) BauGB

—@—@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gem. § 16 (5) BauNVO
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB
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@ Mit Gehrecht belastete Flachen zugunsten der Versorgungstrager
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

1

Abstandsliste
gem. §9i.V.m. § 1 (5) BauNVO)

Unzulassig sind Betriebe und Anlagen mit vergleichbarem Immissionsgrad, wie sie im Bebauungsplan
entsprechend der Abstandsliste 2007 (in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.2007,
Ministerialblatt NRW 2007, 659) unter der Ifd. Nr. (Abstandsklasse) aufgefiihrt sind. Die unzulassigen
Betriebsarten sind im entsprechenden Bereich des Plangebietes festgesetzt. Die Abstandsliste ist als
Anlage Bestandteil der Begriindung.

Ausnahmen sind nach § 31 (1) BauGB fir Betriebsarten der ndchstniedrigeren Abstandsklassen
zulassig, wenn der Immissionsschutz sichergestellt ist. Abweichend von Satz 1 sind in den
entsprechenden Baugebieten die mit (*) gekennzeichneten Betriebsarten der jeweils
nachstniedrigeren Abstandsklasse allgemein zulassig.

Bauhohe
gem. § 18 (1) BauNVO

Die im Gewerbegebiet festgesetzte maximale Bauhdhe kann im Einzelfall durch betriebsbedingte
Baukorperteile ausnahmsweise Uberschritten werden. Ausnahmen sind Klima- und Abluftgerate,
Schornsteine, untergeordnete technische Anlagen, Antennen und Sendeanlagen. Bezugspunkt ist die
OK Niveau der zugeordneten ErschlieRungsstralie.

Bauweise
gem. § 22 (2) BauNVO

Auf den einzelnen Baugrundstiicken sind Gebaude in offener Bauweise zu errichten, wobei jedoch
eine Uberschreitung der Gebaudelange von 50 m zugelassen ist.

§ 9 (1) Nr. 20 und 25a BauGB

a) Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit
heimischen, standortgerechten Gehdlzen (min. 1 Pflanze/m2) zu bepflanzen. (§ 9 (1) Nr. 20 und 25a
BauGB).

b) Auf den privaten Stellplatzen ist anteilig je angefangener 4. Stellplatz mind. 1 grof3kroniger
Laubbaum zu pflanzen.

Zur Minimierung der Flachenversiegelung sind

- nicht Uberbaubare Grundsticksflachen zu begriinen und von jeglicher Versiegelung
freizuhalten.

- Hauszugangswege, Zufahrten und Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache und
entsprechendem Unterbau herzustellen bzw. die Ableitung des Niederschlagswassers in die
Pflanzflachen sicherzustellen. Hierbei sind wassergebundene Decken, Kies und
Rasengittersteine zulassig. Daruber hinaus sind Mosaik- und Kleinpflaster nur zulassig, wenn
die Fugenbreite mindestens 2 cm betragt und die Fugen selbst wasserdurchlassig sind.

Ein- und Ausfahrt

Aus Sicherheitsgriinden ist entlang der L 555 eine Ein- und Ausfahrt und Zugang nicht erlaubt.
Sichtdreieck

Das Sichtfeld ist von jeder sichtbehindernden Bebauung, Bepflanzung, abgestellten Fahrzeugen oder

anderweitiger Benutzung Uber 0,80 m HoOhe, von der Fahrbahnoberkante gemessen, dauernd
freizuhalten.



Gemeinde Rosendahl
5. Anderung und Neuzeichnung der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes
"Nordlich der Hopinger Stral3e" Ortsteil Darfeld

10

1

Werbeanlagen

Nicht zuldssig sind Werbeanlagen zwischen der Baugrenze und dem befestigen Fahrbahnrand der
L 555 - 10 m-Zone -.

Bauvorhaben mit Schaufensteranlagen, die der L 555 zugewandt werden sollen, sind im

20 m-Bereich der L 555 nicht zulassig

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Innerhalb des Gewerbegebietes sind Einzelhandelsnutzungen gem. § 1 Abs. 4-9 BauNVO mit
folgenden innstadttypischen Warensortimenten unzulassig.

- Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Blroorganisation

- Kunst, Antiquitaten

- Baby-, Kinderartikel

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

- Foto, Optik

- Einrichtungszubehdr (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunstgewerbe

- Musikalienhandel

- Uhren, Schmuck

- Spielwaren, Sportartikel

- Lebensmittel, Getranke

- Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

- Teppiche (ohne Teppichboden)

- Blumen

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstellen, wenn diese in unmittelbarem Zusammenhang mit
einem Produktions- Dienstleistungsbetrieb oder GroRhandel stehen.

Verkaufsstellen als Zubehor zu Tankstellen und Betrieben, die der Versorgung der im Gebiet
arbeitenden Bevolkerung dienen, sind allgemein zulassig.

Ausschluss von Vergiigungsstatten

Gemal § 1 (5) und (9) BauNVO sind innerhalb des Gewerbegebietes Vergniigungsstatten im Sinne
des § 8 (3) BauNVO nicht zulassig.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Die Uferstreifen innerhalb der ,Flachen fir die Wasserwirtschaft® sind bauliche Anlagen jeglicher Art
sowie von Zaunen, Pflasterungen, Gelandeerhdéhungen etc. freizuhalten.

HINWEISE

Niederschlagswasser
Es wird empfohlen, das von den Dachflachen anfallende Regenwasser in Zisternen oder kleineren
Teichen zu sammeln und zu versickern.

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 Bodendenkmalern ist der Gemeinde Rosendahl und dem
LWL — Archaologie fiir Westfalen, Miinster unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSCHG NRW).

Kampfmittelraumdienst

Fir den Planbereich sind keine Belastungen mit Kampfmittel bekannt. Jedoch ist das Vorhandensein
nicht auszuschlief3en. Falls Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten unverziglich einzustellen
und der staatliche Kampfmittelrdumdienst bzw. das Ordnungsamt zu benachrichtigen.
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbeschluss und Planverfahren
Der Rat der Gemeinde Rosendahl hat in seiner Sitzung am ...... den

Beschluss zur Aufstellung der 5. Anderung der 2. Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Noérdlich der Hopinger StraRe® im Osten des Orts-
teils von Darfeld - unmittelbar sudlich der L 555 - gefasst.

Das Plangebiet umfasst das Plangebiet der 2. Erweiterung des Be-
bauungsplanes ,Nordlich der Hopinger StralRe”.

Die Grenzen sind entsprechend in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Im Zuge der Realisierung der nérdlichen Ortsumgehung von Darfeld
(L 555) wurden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordlich
der Hoppinger StralRe” — 2. Erweiterung die planungsrechtlichen
Grundlagen fur die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes
an der Hopinger Stral’e bis an die Trasse der neuen Umgehungs-
stral3e heran geschaffen.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes wurden die ErschlieRungs-
anlagen errichtet. Die Gewerbeflachen sind mittlerweile in Teilen ge-
nutzt.

Anlass der vorliegenden 5. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes ist nunmehr der Wunsch zweier Betriebe zur Errichtung
von Betriebshallen bis unmittelbar angrenzend an die entlang der
LandesstralRe festgesetzten Eingriinungsstreifen. In Abstimmung mit
dem Strallenbaulasttrager soll eine Ausweitung der Uberbaubaren
Flachen vorgenommen werden, wobei ein Mindestabstand der Ge-
baude von 10 m zur Fahrbahnkante der L 555 gewahrt bleiben soll.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet bildet den noérdlichen Rand des Gewerbegebietes
ndrdlich der Hopinger Stralle und wird mittlerweile in Teilen gewerb-
lich genutzt. Westlich angrenzend befindet sich das Gewerbegebiet
,Nordlich der H6pinger Stralle” der Gemeinde Rosendahl. Die Umge-
hungsstralRe L 555 begrenzt im Norden das Plangebiet. Ostlich und
nordlich angrenzend befinden sich landwirtschaftlich genutzte FI&-
chen.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ,Ge-
werbliche Bauflachen® dar. Der Bebauungsplan setzt die Flachen im
Plangebiet als ,Gewerbegebiet” gem. § 8 BauNVO fest.

Die Baugebiete sind nach Abstandserlass NRW in der Fassung von
1998 gegliedert. Unzuladssig sind demnach Betriebe der Abstands-
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klassen | — V (Abstandserfordernis zur Wohnbebauung = 300 m) im
nordlichen Teil des Plangebietes sowie der Abstandsklassen | — VI
(Abstandserfordernis zur Wohnbebauung = 200 m) und | — VII (Ab-
standserfordernis zur Wohnbebauung = 100 m) im sudostlichen Be-
reich. Zulassig ist eine maximal dreigeschossige Bebauung mit einer
maximalen Firsthohe von 10,0 m.

2 Anderungspunkte
2.1 Anderungspunkt 1
Art der baulichen Nutzung

Im Sinne einer Aktualisierung und Anpassung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes an die aktuellen Rechtsgrundlagen wird als Grund-
lage fUr die Gliederung der Baugebiete nach dem Abstandserlass
NRW nunmehr die Gliederung nach Abstandsliste 2007 (in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 12.10.2007, Ministerialblatt NRW
2007, 659) vorgenommen. Die grundséatzliche Zuladssigkeit der Ab-
standsklassen wird dabei gegentber dem bisher geltenden Planungs-
recht nicht verandert.

2.2 Anderungspunkt 2
Ausweitung der liberbaubaren Flachen — Riicknahme
der Griinflache entlang L 555
Im Hinblick auf eine verbesserte Ausnutzbarkeit der gewerblichen
Baugrundstiicke - insbesondere im Randbereich zur Landesstralle
werden die Uberbaubaren Flachen nunmehr mit einem Abstand von
10,0 m zur Fahrbahnoberkante festgesetzt, wodurch die Uberbauba-
ren Flachen um ca. 1 bis 2 m nach Norden (je nach Grundstickssitu-
ation variierend) ausgeweitet werden koénnen. Der entlang der
ndrdlichen Plangebietsgrenze festgesetzte Grinstreifen wird dement-
sprechend geringfiigig reduziert.

2.3 Anderungspunkt 3
Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts

Fiar den im Westen entlang der sudlichen Grenze des Plangebietes
verlaufenden Mischwassersammler der Gemeinde Rosendahl wird
das innerhalb der gewerblichen Bauflachen bereits festgesetzte Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht auch im Bereich der festgesetzten ,Flachen
fur die Wasserwirtschaft fortgefihrt, um die bestehende Kanaltrasse
damit vollstandig planungsrechtlich zu sichern.

BP ,,Nordl. der Hopinger Strae*
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2.4 Anderungspunkt 4
Aufhebung eines Pflanzgebotes

Im Sinne einer flexiblen Nutzung der gewerblichen Bauflachen wird
die Festsetzung, dass die Grundsticksgrenzen zu angrenzenden
Grundstiicken in einer Breite von 2,0 m zu bepflanzen sind, die be-
reits fur den Bereich der 4. Anderung (stidéstlicher Teilbereich) auf-
gehoben worden waren, auch fur den Ubrigen Teil des Plangebietes
aufgehoben.

2.5 Anderungspunkt 5

Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache
Entlang der Zufahrt zur L 555 wird entlang der Ostlichen Seite eine
bisher als ,Verkehrsgrin” festgesetzte Flache nunmehr eine ,6ffentli-
che Grinflache” mit der Zweckbestimmung ,Schutz- und Trenngrin”
festgesetzt.

3 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung innerhalb des
Plangebietes werden unverandert Ubernommen. Festgesetzt sind
demnach eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachen-
zahl von 2,0. Die Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird
durch die Festsetzung der Geschossigkeit mit einer maximal dreige-
schossigen Bebauung und einer Firsthohe von 10,0 m - bezogen auf
die mittlere Hohenlage der zugeordneten ErschlieBungsstralle - fest-
gesetzt.

4 Verkehr

Da ein Mindestabstand von 10 m zur Fahrbahnkante der L 555 ein-
gehalten ist, ist mit der Planung keine Beeintrachtigung der Belange
des Verkehrs durch die Erweiterung der Uberbaubaren Flachen ver-
bunden.

5 Natur und Landschaft

5.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Wie oben beschrieben, wird die Festsetzung zur Eingriinung entlang
der Grundsticksgrenzen im Plangebiet aufgehoben.

Der entlang der ndérdlichen Grenze des Plangebietes festgesetzte
Eingrinungsstreifen wird in seiner Breite geringfligig verringert.
Demgegenuber wird im Osten des Plangebietes eine bisher ,als Ver-
kehrsgrin” festgesetzte Flache als ,6ffentliche Grinflache” mit der
Zweckbestimmung ,Schutz- und Trenngrin” festgesetzt.
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5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der Planung verandert sich die Intensitat des mit der Planung ver-
bundenen Eingriffs in Natur und Landschaft gem. § 14 ff BNatSchG,
der gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a (3) BauGB vom Verursacher
auszugleichen ist. Ein Teil des Eingriffs kann Uber interne Festset-
zungen und Anpflanzungen ausgeglichen werden. Die Bilanzierung
wird im weiteren Verfahren erganzt.

5.3 Flachen fir die Wasserwirtschaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten ,Flachen fir die Wasserwirt-
schaft” werden unverandert in die Planung Ubernommen. Belange der
Wasserwirtschaft sind daher durch die Planung nicht negativ betrof-
fen.

6 Sonstige Belange
Sonstige Belange sind durch die Anderung nicht betroffen.

7 Flachenbilanz

Gesamtflache 3,31 ha - 100,0 %
davon:

Gewerbegebiet 2,34 ha - 70,7 %
Offentliche Griinflache 0,22 ha - 6,8 %
Offentliche Verkehrsflache 0,53 ha - 15,9 %
Flache f. d. Wasserwirtschaft 0,22 ha - 6,6 %

8 Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der gem. §§ 2 (4) i.V.m § 1
(6) Nr. 7 und 1a BauGB durchzufihrenden Umweltprifung zusam-
men, in der die mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten
berucksichtigt der Umweltbericht die Vorgaben der Anlage zu §§ 2 (4)
und 2a BauGB.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Rosendahl
Coesfeld, im Marz 2015

WOLTERS PARTNER
Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld

BP ,,Nordl. der Hopinger Strae*
5. And. der 2. Erweiterung
Gemeinde Rosendahl




