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Begriindung
zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,HauptstraBe/
Lengers Kampchen“ im Ortsteil Osterwick im beschleunig-
ten Verfahren geméaB § 13 Baugesetzbuch (BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hauptstra3e / Lengers Kémp-
chen” umfasst mit einer GréBe von 2,0 ha den siddstlichen Teilbe-
reich des Baublocks zwischen der ,HauptstraBe“ im Siden, der
StraBBe ,Brink® im Westen, der ,Schdppinger StraBe” der StraBBe ,Len-
gers Kdmpchen®“ im Osten.

Das Plangebiet wird begrenzt

Im Slden durch die ,HauptstraBe®,

im Westen durch die dstliche Grenze des Bebauungsplanes ,Haupt-
straBe/Brink“ sowie die westliche Grenze der Flurstiicke Nr. 566 und
628 teilweise,

im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstlicke Nr. 314 und
628 teilweise,

im Osten durch die StraBe ,Lengers Kdmpchen“ von der nérdlichen
Grenze des Flurstliickes Nr. 314 bis zur stdlichen Grundsticksgrenze
des Flurstickes Nr. 529 sowie die 6stliche Grundstlcksgrenze der
Flurstlickes Nr. 364, 398 und 553 sowie das Flurstiick Nr. 554 in
einer Paralelle von ca. 40 m zur StraBBe ,Lengers Kdmpchen*.

1 Derzeitige Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern Osterwicks unmittelbar
nérdlich der Kirche Ss. Fabian und Sebastian gelegen.

Die Bebauungsstruktur ist im Bereich der HauptstraBe gepragt von
einer dichten zweigeschossigen Blockrandbebauung mit groBen Gar-
tenflachen in den rickwartigen Grundstlicksbereichen. Die urspriing-
lich gemischte Nutzungsstruktur entlang der HauptstraBBe hat sich in
den letzten Jahren immer mehr zu einer wohnbaulichen Nutzung hin
entwickelt. Im Blockinnenbereich befinden sich erschlossen vom
Brink bzw. Lengers Kampchen einzelne Wohngeb&ude in ein- und
zweigeschossiger Bauweise sowie der Kindergarten SS Fabian und
Sebastian. Den nérdlichen Rand des Plangebietes bildet das Senio-
renwohnheim Stifung zu den Heiligen Fabian und Sebastian mit sei-
nen erganzenden Wohnangeboten entlang der Schéppinger StraBe /
Brink.

2 Planungsanlass und Planungsziel
In den letzten Jahren hat in Rosendahl, wie auch in anderen Kommu-
nen, ein verstarkter Trend zur Innenentwicklung eingesetzt, der sich
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mit verschiedenen Bauvorhaben auch im Bereich der HauptstraBe
niederschlagt.

Bereits im Jahre 2005 hatte die Gemeinde Rosendahl im Zusam-
menhang mit der damaligen Erweiterung des Seniorenheims eine
stadtebauliche Rahmenplanung fir den gesamten Bereich zwischen
Schoéppinger StraBe, Brink, HauptstraBe und Lengers K&mpchen er-
arbeitet und als sonstige stadtebauliche Planung im Sinne des § 1 (6)
Nr. 11 BauGB beschlossen, um die langfristigen stadtebaulichen Zie-
le fir die Entwicklung und Ordnung dieses innerértlichen Quartiers
Bereichs festzulegen.

FlOr das Plangebiet wurde dabei unter Berlcksichtigung der zu die-
sem Zeitpunkt noch vorhandenen Nutzungen entlang der Hauptstra-
Be das Ziel einer behutsamen Nachverdichtung des
Blockinnenbereichs formuliert. Durch zusatzliche fuBlaufige Wege-
verbindungen innerhalb des Gebietes sollte dabei insbesondere auch
die Vernetzung des Blockinnenbereichs mit dem Ortskern verbessert
werden. Vor dem Hintergrund der nur in begrenztem Umfang vorhan-
denen ErschlieBungsmdglichkeiten flir den motorisierten Verkehr
wurde eine maBvolle Bebauung vorgeschlagen, die sich in das vor-
handene stadtebauliche Bild hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung und
Geschossigkeit einfligen sollte.

Mit dem Bebauungsplan ,HauptstraBe / Brink”, der sich derzeit in der
Realisierung befindet, wurden in diesem Sinne in einem ersten Schritt
die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Umnutzung der ehemals
gewerblich genutzten Flachen im Eckbereich HauptstraBe/ Brink ge-
schaffen.

Innerhalb des Plangebietes besteht kein Bebauungsplan, sodass sich
die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach den Regelungen des § 34
BauGB fir den unbeplanten Innenbereich bemisst. Die Regelungen
des § 34 BauGB sind jedoch nicht geeignet, die stadtebauliche Ord-
nung innerhalb des Quartiers insbesondere im Hinblick auf die Steue-
rung einer behutsamen Nachverdichtung des Blockinnenbereichs zu
gewabhrleisten.

Aus diesem Grunde ist zur Sicherung der stédtebaulichen Ordnung
im Plangebiet die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die Entwicklung des
Plangebietes entsprechend den Zielen der 0.g. Rahmenplanung vor-
zubereiten. Entsprechend der heute vorhandenen, durch Wohnen
gepragten Nutzungsstruktur soll entlang der HauptstraBBe ein ,Allge-
meines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden. Um den
Charakter der Bebauung im Ortskern zu sichern, soll entlang der
HauptstraBBe eine mdglichst geschlossene, zweigeschossige Bebau-
ung gesichert werden.
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Im Blockinnenbereich sollen in enger Abstimmung mit den betroffe-
nen Eigentimern, die Mdglichkeiten einer behutsamen Nachverdich-
tung im Sinne der o.g. Rahmenplanung geprift werden. Der
durchgrunte Charakter des Blockinnenbereichs soll dabei mdéglichst
erhalten werden. Bebauungsstrukturen sollen sich in Héhenentwick-
lung und Dichte der Bebauung an den Randern des Baublocks zur
HauptstraBe unterordnen. Um eine UbermaBige Belastung der eng
bemessenen ErschlieBungsflachen zu vermeiden, sollen gewerbliche
Nutzungen im Blockinnenbereich ausgeschlossen werden.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Rosendahl
Coesfeld, im Marz 2015

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

Bebauungsplan

»HauptstraBe / Lengers Kamp-
chen®

Gemeinde Rosendahl




