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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbheschiuss und Planverfahren
Der Rat der Gemeinde Rosendah! hat in seiner Sitzung am ...... den

Beschluss zur Anderung eines Teilbereichs des Bebauungsplanes
Loartenstiege” im Ortsteil Holtwick gefasst. Das Plangebiet befindet
sich im Sudwesten des Oristeils Hoitwick zwischen der Gescherer
Strafle und der Alten Landstralle.

Das Anderungsgebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 132, 217, 328, 330,
427 und 428 Flur 6 sowie Teile des Flurstiicks Nr. 127.

Aufgrund der geringen GroRe der zuldssigen Grundfidche im Ande-
rungsbereich ist die Durchfihrung der vorliegende Bebauungsplan-
anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a (1) Nr. 1 BauGB
vorgesehen.

Dariiber hinaus finden die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB
Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-

sig.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Nach den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Garten-
stiege” aus dem Jahre 1970 ist im Anderungsgebiet eine 6ffentliche
Verkehrsflache als Ringschluss zwischen der Gescherer Strafe und
der Alten Landstrafie vorgesehen, die jedoch bis heute nicht realisiert
wurde. Aus Anlass der nunmehr geplanten Bebauung zwischen Ge-
scherer Strafte und Alter Landstrafte ist im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden vorgesehen, diese bisher festgesetz-
te offentliche Verkehrsflache den privaten Grundstlcksflachen zuzu-
schlagen. Die Erschlieung der Bauflachen kann mit ausreichender
Qualitat Ober private Flachen gewéhrleistet werden.

Um eine wirtschaftliche Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdgli-
chen sollen in diesem Zusammenhang die Festsetzungen zum Maf
der baulichen Nutzung (Grund- und Geschossflachenzahl, Geschos-
sigkeit) entsprechend der heutigen Bedurfnisse angepasst werden.

1.3 Derzeitige Situation

Eine bauliche Inanspruchnahme des Anderungsbereichs ist bisher
nicht erfolgt. Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs werden
derzeit in Teilen landwirtschaftlich als Grunland bzw. Obstwiese so-
wie als Gartenflachen genutzt. Angrenzend an das Plangebiet befin-
den sich sowohl entlang der Gescherer Straf’e als auch entlang der
Alten Landstralle Wohnnutzungen.
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1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Zentrum des Plangebietes
eine Offentliche Verkehrsflache als Verbindungsstralle zwischen Ge-
scherer StralBe und Alter Landstrale fest. Westlich dieser Verkehrs-
flache  trifit der Bebauungsplan die Festsetzung ,Allgemeines
Wohngebiet” mit ein- und zwei-geschossiger Bebauung in offener
Bauweise, dstlich sieht der Bebauungsplan ein ,Mischgebiet” mit ein-
geschossiger Bebauung vor. Die Grund- und Geschossftdchenzahl
(GRZ/GFZ) sind in Abhangigkeit von der zuldssigen Geschossigkeit
mit 0,4 (GRZ) und 0,5 (GFZ) bzw. 0,7 (GFZ) festgesetzt. Die Uber-
baubaren Flachen — mit Baulinien und Baugrenzen festgesetzt -
definieren im ,Allgemeinen Wohngebiet” entlang der Verbindungs-
stralle eine stralRenbegleitende Bebauung mit rickwartiger Baugren-
ze, wahrend im Bereich des ,Mischgebietes” auf eine rlickwartige
Begrenzung der Uberbaubaren Flachen verzichtet wurde.

2 Anderungspunkte

. Einbeziehung der bisher als ,6ffentliche Verkehrsfliche”
festgesetzten Fliachen in , Allgemeines Wohngebiet” bzw.
»Mischgebiet”

Die bisher als offentliche Verkehrsflache festgesetzten Flachen wer-
den in die angrenzend festgesetzten Bauflichen einbezogen, um
diese planungsrechtlich als private Grundstlicksflaichen zu sichern.
Der westliche Teil der Stralkenverkehrsflaiche wird entsprechend als
LAllgemeines Wohngebiet” der o6stliche Bereich als ,Mischgebiet”
festgesetzt.

. Anderung der festgesetzten Geschossigkeit und der zu-
lassigen Geschossflachenzahl

Fir die im ,Allgemeinen Wohngebiet” gelegenen Bauflachen soll in
Fortfiihrung der bereits bestehenden Festsetzungen entlang der Ge-
scherer Stralle und der Alten Landstraflie eine maximal zweigeschos-
sige Bebauung festgesetzt werden, um so eine wirtschaftliche
Ausnutzung der Baugrundsticke zu ermdéglichen. Die Geschossfla-
chenzahl wird ebenfalls entsprechend der auf den angrenzenden
Flachen getroffenen Festsetzungen auf 0,7 erhoht.

. Anderung von Baulinien in Baugrenzen

Die bisher entlang der Verbindungsstralle festgesetzten Baulinien
werden aufgehoben und durch Baugrenzen ersetzt. Da die Geb&ude
nicht mehr an eine offentliche Verkehrsfldche angrenzen, ist kein
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stédtebauliches Erfordernis fur die Festsetzung einer Baulinie gege-
ben.

. Anderung der iiberbaubaren Flichen

Um die bauliche Ausnutzung der Baugrundsticke an die nunmehr
erweiterten Bauflachen anzupassen, werden die Uberbaubaren Fla-
chen entsprechend der geplanten Grundstiicksgrenzen angepasst.
Die innerhalb des ,Mischgebietes” gelegenen liberbaubaren Flachen
werden - mit Baugrenzen festgesetzt — nach Westen ausgedehnt.

Im Bereich des ,Allgemeinen Wohngebietes” werden die Baugrenzen
nach Siden und Osten erweitert.

Daruber hinaus erfolgt eine Verschiebung der riickwartigen Bebau-
ung innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebietes” nach Westen.

3 ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Ge-
scherer Strafle und der Alten LandstraBe. Die Zufahrt zu den
Grundsticken wird Uber Geh- und Fahr- und Leitungsrechte zu Guns-
ten der Anlieger im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.
Sonstige Belange der Erschlieffung sind nicht betroffen.

3.1 Ruhender Verkehr
Die gemalR der bauordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlichen
Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicksflachen nachzuweisen.

4 Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft im Bereich von Bebauungsplanver-
fahren, die der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB dienen und eine
zulassige Geschossflache von 20.000 gm nicht tberschreiten, gelten
gem. § 13 a (2) Nr. 4 BauGB als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung als zulassig. Eine Bilanzierung des Eingriffs ist daher fur
das vorliegende Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Eingriffsintensitat durch die vor-
liegende Anderung des Bebauungsplanes und die damit verbundene
Aufhebung der festgesetzten StraRenverkehrsflache geringfligig ge-
mindert wird.

5 Sonstige Belange

5.1 Ver- und Entsorgung

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

Die innerhalb der bisher als Strallenverkehrsflache festgesetzten
Flachen verlaufende Versorgungsleitung (Wasserieitung) und der
parallel verlaufende Mischwasserkanal werden im Bebauungsplan
durch Leitungsrechte planungsrechtlich gesichert.
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5.2 Altlasten und Kampfmittelvorkommen
Altlasten und/oder Kampfmittelvorkommen im Plangebiet sind nicht
bekannt.

5.3 Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutz sind durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht betroffen.

5.4 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht unmittelbar
betroffen.

Im Falle von Kultur-historischen Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

Coesfeld, im September 2007
WOLTERS PARTNER

Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Stralle 15 - 48653 Coesfeld
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