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Gemeinde Rosendahl - 12. Anderung des Bebauungsplanes ,Hiddings Esch® im Ortsteil
Osterwick

Planzeichenerlduterung
Festsetzungen gemal § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet, siehe textliche Festsetzung Nr. 1.1

Mald der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Il Zahl der Vollgeschosse - als Hochstmal3

Grundflachenzahl; es wird eine Uberschreitung der Grundflachen-
0,4 zahl fur Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanla-
gen zugelassen

Maximale Firsthéhe bezogen auf die Hohe der angrenzenden Er-

FH max schlieBungsstralle, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1
TH max = Maximale Traufhéhe bezogen auf die Hohe der angrenzenden Er-
schlieBungsstralle, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1
0 Offene Bauweise

Private Grunflachen (Vorgéarten)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

@ Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

=== Baugrenze

Verkehrsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

:’ Stral3enverkehrsflachen

Stral3enbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

EEEEE Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. 8 9 Abs. 7 BauGB

Bestandsdarstellungen und Hinweise
j Vorhandene Geb&aude

® KD 105,14 Kanaldeckelhéhen in Meter Gber NHN



Festsetzungen gem. 8§ 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

=

35-45°

Text

A

11

2.1

4.1

5.1

Stellung der Hauptgeb&aude (Hauptfirstrichtung)

Dachneigung

Festsetzungen gemafl 8§ 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem.

8 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1 — 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 8 9 Abs. 3 BauGB
i.V.m. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Firsthohe darf die Hohe von 9,50 m bezogen auf die Hohe
der angrenzenden ErschlieBungsstral3e (Kanaldeckelhdhen) nicht Gber-
schreiten.

Die festgesetzte Traufhthe darf die Hohe von 4,50 m bezogen auf die Hohe
der angrenzenden ErschlieBungsstrafl3e (Kanaldeckelhdhen) nicht Gber-
schreiten. Als Traufhéhe gilt der Schnittpunkt der AuRenkante mit der senk-
recht aufgehenden Wand mit der Oberkante Dachhaut. Fir Anbauten (zu
Wohnzwecken) an das Bestandsgebaude ist eine Traufhdhe von bis zu 6,50
m zulassig, wenn die Firsthéhe unter der des Bestandsgebaudes liegt. Diese
Anbauten durfen das oberirdische Volumen des vorhandenen Gebaudes je-
doch nicht Gberschreiten.

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 12 Abs. 6 u. 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zul&ssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohn-

gebauden
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngeb&ude (Einzelhaus oder Doppelhaushélfte) sind maximal 2
Wohneinheiten zulassig.



Hinweise

1. Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.
h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der na-
turlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
maélern ist der Gemeinde Rosendahl und dem LWL — Arché&ologie fur Westfalen,
Munster, unverzuglich anzuzeigen.

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-
Archaologie fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster, und dem LWL-
Museum fur Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper Strafl3e 285, 48161
Munster, schriftlich mitzuteilen. Der LWL-Arché&ologie fir Westfalen oder ihren Be-
auftragten ist das Betreten der betroffenen Grundsticke zu gestatten, um ggf. ar-
chaologische und/oder paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen.
Die dafur bendtigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

2. Artenschutz
Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG wird darauf hinge-
wiesen, dass Geholzentnahmen nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit vom
01.03. — 30.09. (vgl. 8 39 BNatSchG) vorgenommen werden sollten.

3. Kampfmittel
Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet ist nicht bekannt, kann aber
nicht ausgeschlossen werden.
Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf au3ergewohnlich Ver-
farbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelraumdienst durch das Ordnungsamt der
Gemeinde Rosendahl oder durch die Polizei zu verstandigen.

4, Einsichtnahme Unterlagen
Soweit in diesem Bebauungsplan Bezug auf technische Regelwerke genommen
wird — DIN-Normen sowie Gutachten und VDI-Richtlinien anderer Art — kbnnen die-
se bei der auslegenden Stelle innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden.
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
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29.07.2009 (BGBI | S. 2542), in der zuletzt gednderten Fassung.
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15.11.2016 (GV. NRW. S. 934), in der zuletzt geadnderten Fassung.
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machung vom 24.02.2010 (BGBI | S. 94), in der zuletzt geanderten Fassung.



Anderungsverfahren

Der Rat der Gemeinde Rosendahl hat am gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen, die-
sen Bebauungsplan aufzustellen. Es handelt sich um ein beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a Bauge-
setzbuch (BauGB). Dieser Beschluss ist am ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Rosendahl, den

Gottheil Heitz
Birgermeister Schriftfihrer
Der Rat der Gemeinde Rosendahl hat am beschlossen, diesen Bebauungsplan gem. § 13a

BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.
Rosendabhl, den

Gottheill Heitz
Blrgermeister Schriftfihrer
Diese 12. Anderung des Bebauungsplanes hat geméaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

offentlich ausgelegen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am

Diese Auslegung wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gemanR § 4 Abs. 2 BauGB durch-
geflhrt.

Rosendahl, den

Gottheil
Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde Rosendahl hat am gem. § 10 des Baugesetzbuches diesen
Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Rosendahl, den

Gottheil Heitz
Blrgermeister Schriftfihrer
Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss dieses Bebauungsplanes am ortsiiblich be-

kannt gemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.
Rosendahl, den

Gottheil
Blrgermeister
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Gemeinde Rosendah| Rosendahl

Begrindung
zur 12. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hiddings Esch* im Ortsteil Osterwick
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Aufstellungsbeschluss, raumlicher Geltungsbereich, Planungsanlass, Planungsziel
Der Rat der Gemeinde Rosendahl hat in seiner Sitzung am ...... den Aufstellungsbeschluss
zur 12. Anderung des Bebauungsplanes ,Hiddings Esch* im Ortsteil Osterwick im beschleu-
nigten Verfahren gemani § 13a BauGB gefasst.

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich der Gemeinde Rosendahl, Ortslage Oster-
wick. Es umfasst die Grundstiicke Gemarkung Osterwick, Flur 15, Flurstucke 215, 216, 219,
220, 224, 225, 230, Zum Wiedel 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16. Die Grenzen des Plangebietes sind
entsprechend des Bebauungsplanes festgesetzt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll eine groRRere Flexibilitat hinsichtlich der bau-
lichen Ausnutzung der Grundstiicke geschaffen werden. Dadurch soll Bauherren ausrei-
chend Spielraum bei der Erweiterung von Wohngebauden gegeben werden. Der Gemeinde
Rosendahl liegt ein entsprechender Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes vor.

Der Bebauungsplan ,Hiddings Esch® ist 1974 in Kraft getreten und enthalt rechtlich nicht
mehr zulassige und entsprechend fur die damalige Zeit noch ubliche ,enge“ Festsetzungen.
Daher werden fur den Anderungsbereich alle bisherigen textlichen und zeichnerischen Fest-
setzungen aufgehoben.

Stattdessen werden folgende Festsetzungen getroffen:

a) Allgemeines Wohngebiet (WA),

b) eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4. Gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO wird
eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fir Garagen, Stellplatze und ihre Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen zugelassen,

C) zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze,

d) eine Traufhdhe (TH) von maximal 4,50 m, bezogen auf die Hohe der angrenzenden
ErschlieBungsstralRe. Als Traufhéhe gilt der Schnittpunkt der Aul3enkante der
senkrecht aufgehenden Wand mit der Oberkante Dachhaut. Fir Anbauten (zu
Wohnzwecken) an das Bestandsgebaude ist eine Traufhdhe von bis zu 6,50 m zu-
lassig, wenn die Firsthohe unter der des Bestandsgebaudes liegt. Diese Anbauten
durfen das oberirdische Volumen des vorhandenen Gebaudes jedoch nicht Uber
schreiten.

e) eine Firsthéhe (FH) von maximal 9,50 m, bezogen auf die Héhe der angrenzenden
ErschlieBungsstralle,

f) offene Bauweise (0),

Q) die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen ist auch au3erhalb der
Uberbaubaren Flache allgemein zulassig,

h) Private Grunflache (Vorgartenflache).

Fur das Plangebiet wird ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgelegt. Die in 8 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden nicht
zugelassen, um die bereits vorhandene durchgangige Struktur der reinen Wohnhausbebau-



ung des Plangebietes zu erhalten, zu sichern und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu ver-
meiden.

Entsprechend der umgebenden Bebauung wird offene Bauweise (0) festgesetzt.

Es wird eine zweigeschossige Bauweise zugelassen. Durch die Festsetzung der Hohe der
maximal zuléassigen Firsthohe von 9,50 m und der Traufhdhe von 4,50 m kann hier das
Ausmal} der klassischen zweigeschossigen Bauweise reguliert werden.

Entsprechend der ublichen Praxis werden keine Gestaltungsfestsetzungen mehr getroffen.
Auch die Festsetzung der Firstrichtung wird aufgehoben.

Eine Erweiterung der tberbaubaren Flachen ist nicht vorgesehen.
Stadtebaulich sind diese Anderungen zu vertreten.

Derzeitige Situation

Die Grundstiicke im Anderungsbereich sind derzeit alle bebaut.

Mit der Bauleitplanung der 12. Anderung des Bebauungsplanes ,Hiddings Esch“ im Ortsteil
Osterwick soll eine gewisse Flexibilitat bei der Errichtung von Bauvorhaben geschaffen wer-
den. So kann auch die weiterhin bestehende Nachfrage nach Wohnraum durch Erweite-
rungsmaoglichkeiten von Wohngeb&uden gedeckt werden.

Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemafl 8§ 13a
BauGB. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 8
13a BauGB sind aus folgenden Griinden gegeben:

- Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung.

- Der Bebauungsplan begriindet eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) auch unter Berticksichtigung der Uberschreitungsmog-
lichkeiten des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO von weniger als 20.000 m2. Die Planung steht in
keinem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen
Bebauungsplanverfahren, deren Grundflache bei der Berechnung mit anzurechnen
ist.

- Die Planung begriindet kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegt.

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter bestehen nicht. Das Gebiet befindet sich nicht im Umfeld eines Natura-
2000-Gebietes.

ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGiber die vorhandene Stralle ,Zum Wiedel“.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung der Bauflachen innerhalb des Plangebietes wird durch die beste-
henden Netze sichergestellt.

Loschwasserversorgung

Fur ein Wohngebiet ist gemal? DVGW-Arbeitsblatt W 405 eine L&schwassermenge von
48mé3/h fur den Zeitraum von zwei Stunden anzusetzen und von der Gemeinde zur Verfi-
gung zu stellen.

Gemall dem DVGW Arbeitsblatt W 405 kdnnen Léschwasserquellen im Umkreis (Radius)
von 300 m um das Objekt herangezogen werden. In diesem Umkreis liegen mehrere Hyd-



ranten auf dem Trinkwassernetz; so befinden sich z.B. drei Hydranten in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet. Dies sind die Hydranten HR 228, HR 229, HR 230.

Es ist davon auszugehen, dass im Regelbetrieb durch diese Entnahmequellen eine Ldsch-
wasserversorgung gesichert ist.

Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutzes sind durch die vorliegende Bauleitplanung nicht betroffen.

Altlasten
Altlasten sind nicht bekannt und nicht zu vermuten.

Denkmalschutz

Es ist nicht bekannt, dass auf den Grundstiicken und deren unmittelbarer Umgebung Denk-
maler bzw. Bodendenkmaler vorhanden sind. Treten bei Bodenarbeiten kulturhistorisch
wichtige Funde zu Tage, sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mau-
erwerk, Einzelfunde, aber auch Veréanderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Boden-
beschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde
Rosendahl und dem LWL — Arché&ologie fur Westfalen, Munster, unverziglich anzuzeigen.
Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie fur
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster, und dem LWL-Museum fur Naturkunde,
Referat Paldontologie, Sentruper StralRe 285, 48161 Muinster, schriftlich mitzuteilen. Der
LWL-Archéologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archéologische und/oder paldontologische Untersuchun-
gen durchfiihren zu kdnnen. Die dafir benétigten Flachen sind fur die Dauer der Untersu-
chungen freizuhalten.

Kampfmittel

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht bekannt, kann aber nicht ausgeschlossen
werden. Weist bei der Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewdhnli-
che Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch das Ordnungsamt der Ge-
meinde Rosendahl zu verstandigen.

Belange von Natur- und Landschaft / Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW ist im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Prifung festzustellen, ob Vorkommen europdisch geschuitzter Arten im Plangebiet aktuell
bekannt oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften potenziell nicht ausgeschlossen
werden kdénnen — bzw. ob und welche Malinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte erforderlich werden.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bereits bebaut. Daher befinden sich im Planbereich kei-
ne Geholzstrukturen o.a., sodass ein Konflikt mit artenschutzrechtlichen Tatbestanden aus-
geschlossen werden kann. Die Belange des Artenschutzes sind hier nicht tangiert, da in die-
sem Bereich weder alter Baumbestand noch eine Teichanlage vorhanden sind.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft ergeben sich nicht.

Grundsatzlich gilt im Sinne des allgemeinen Artenschutzes, dass Gehdlzenthahmen nicht
wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit vom 01.03. bis 30.09. vorgenommen werden drfen.

Umweltprifung
Auf die Umweltprifung kann im beschleunigten Verfahren verzichtet werden.





