Gemeinde Senden
Ortsteil Ottmarsbocholt

Bebauungsplan
"Quartiersentwicklung Haus Davert"

Verfahrensstand:
Satzung gem. § 10 (1) BauGB
i.V.m. § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
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Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808);

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057);

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzeichenverordnungPlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057);

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 17.08.2017
(BGBI. I S. 3202);

Die Bauordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256), zuletzt
geandert durch § 90 Absatz 1 Satz 2 der Landesbauordnung vom 15.12.2016
(GV. NRW. S. 1162);

Die Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein - Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 966);

Das Wassergesetz flr das Land Nordrhein - Westfalen (Landeswassergesetz
-LWG-) in der Fassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Anderung wasser- und
wasserverbandsrechtlicher Vorschriften vom 08.07.2016 (GV. NRW. S. 559),
zuletzt geéndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S.
934).

Anmerkung:

Zuwiderhandlungen gegen die gem. § 86 BauO NRW in dem Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) sind Ordnungs-
widrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen gem. § 84
(3) BauO NRW als solche geahndet werden.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Gemeinde Senden, Fachbereich
Bauen & Planen, Blro 303, Munsterstra3e 30, 48308 Senden eingesehen
werden.




C. Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarungen

Beispiel zur Festsetzung von Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie der Bauweise

Zahl der
o WA1 1 Bauweise Baugebiet  Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

FD/GD

GH/FH 8,00

Dachform

Gebaudehdhe

C.1  Grenzen gem. § 9 (7) BauGB und Abgrenzungen
gem. §§ 1 (4) und 16 (5) BauNVO

Il Bl Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. § 9 (7) BauGB

e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

C.2  Artder baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1
BauGBi. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO

WA | Aligemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 (5) und (6) BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (5) BauNVO:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2
BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO,
- Anlagen fir Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO,

- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,

- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.

Ml Mischgebiet Ml gem. § 6 BauNVO i. V. m. § 1 (5) und (6) BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude gem. § 6 (2) Ziffer 1 BauNVO,

- Geschafts- und Burogebaude gem. § 6 (2) Ziffer 2 BauNVO,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes gem. § 6 (2) Ziffer 3 BauNVO,

- sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 4 BauNVO,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 6 (2) Ziffer 5 BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (5) BauNVO:

- Gartenbaubetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 6 BauNVO,

- Tankstellen gem. § 6 (2) Ziffer 7 BauNVO,

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Ziffer 2 gem. § 6 (2) Ziffer 8
BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO:
- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Ziffer 2 gem. § 6 (3) BauNVO.




C.3

TH6,50

Mal} der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1
BauGBi. V. m. § 16 - 21 BauNVO

Es gilt der Eintrag in der Planzeichnung.

Grund- und Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

maximale Grundflachenzahl (GRZ)

maximale Geschossflachenzahl (GFZ)

zwei Vollgeschosse als Hochstmal}

mindestens zwei und héchstens drei Vollgeschosse
Hbéhe der baulichen Anlagen

maximal zulassige Traufhdhe in Metern

TH6,50-7,50 zulassige Traufhdhe in Metern

2.8.12,50

2.8.10,00

C4

Die Traufhéhe wird am fertiggestellten Gebaude am Schnittpunkt von den
AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut gemessen.

Untergeordnete Bauteile (Vorbauten, Erker, Zwerchgiebel) durfen auf maximal
1/3 der Baukorperlange die maximale Traufhéhe Uberschreiten.

Der Traufpunkt wird gebildet durch die Schnittlinien der Aul3enflachen der
Aulenwand mit der Dachhaut.

maximal zulassige Firsthohe in Metern
Die maximal zulassige Firsthéhe wird am fertiggestellten Gebaude am
Schnittpunkt der Auldenflachen der Dachhaut gemessen.

maximal zulassige Gebaudehdhe in Metern
Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe (GH) ist der oberste Abschluss
des Gebaudes.

Der maligebliche Bezugshéhenpunkt ist die Oberflache der fertiggestellten
Fahrbahndecke der angrenzenden, erschliefenden 6ffentlichen Verkehrsflache,
gemessen im Schnittpunkt der Mittellinie der &ffentlichen Verkehrsflache mit der
verlangerten, senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufenden Mittellinie
(Grundstiicksachse) des Baugrundstiickes.

Bauweise, die Uberbaubaren und nicht GUberbaubaren
Grundstucksflachen sowie Stellung baulicher
Anlagen gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

abweichende Bauweise

In Abweichung von der offenen Bauweise sind bauliche Anlagen mit groReren
Abmessungen als 50,00 m zulassig und zur benachbarten geschlossenen
Bauweise darf auf seitlichen Grundstlicksgrenze angebaut werden.
geschlossene Bauweise

Baugrenze

Baugrenze zur Abgrenzung der maximalen Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
soweit die festgesetzte maximale Grundflachenzahl nicht entgegensteht.

| Uberbaubare Grundstiicksflache
| nicht Gberbaubare Grundstlicksflache




C.5 Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

Stralkenbegrenzungslinie

StralRenverkehrsflachen

C.6  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen gem. § 9 (1) Ziffer 21 BauGB

i GFI_LI [[ Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der
— ! Anlieger und Ver- und Entsorgungstrager

Hinweis:
Die Lage der festgesetzten Flachen kann verandert werden, wenn der Bestim-
mungszweck gewabhrt bleibt.

]'—'t—' [| MitLeitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten Ver- und

—l  Entsorgungstrager

D. Die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. §§ 13 und 86 BauO NRW

Praambel: Die Festsetzungen zur aufieren Gestaltung baulicher Anlagen beziehen sich
nur auf die Hauptbaukdrper (einschlieBlich Garagen).

Fassaden-In Verblendung ausgeflihrte Gebaude sind nur mit folgender Farbgestaltung
material: zulassig: rot und rotbraun.
Putzbauten sind nur in weil® oder in hellbeigen bis hellgrauen Pastellténen
zulassig. Holzbauten (Holzhduser, Blockhauser) sind unzulassig.
Fur untergeordnete Bauteile sind auch andere Materialien und Farben zulassig.
Fir die Gestaltung der Aulienwande sind bei Doppelhdausern nur einheitliche
Materialien und Farben zulassig.

Dachein- Die Dacheindeckung bei geneigten Dachern ist in roten bis rotbraunen sowie in
deckung: anthrazitfarbenen und schwarzen Dachpfannen (Ziegeln) oder Dachsteinen
auszufuhren.
Fir flach geneigte Dacher bis 20° und untergeordnete Bauteile sind auch andere
Materialien zulassig. Bei Doppelhdusern sind nur einheitliche Materialien und
Farben zulassig.
Abweichungen sind zulassig, wenn Okologische und / oder energiesparende
Dacheindeckungen (z.B. begriinte Dacher und Glasdacher zur Solarenergie-
nutzung) nachgewiesen werden koénnen.




Dachform/ GD Als Dachform ist nur das geneigte Dach (Satteldach, Walmdach, Krippel-
-neigung: walmdach, Zeltdach) zulassig.

In dem WA1- und WA2-Gebiet sind darliber hinaus auch Pultdacher und
FD Flachdacher zuassig.

Schemaschnitte im Ml zum Satteldach / Zeltdach (Pultdacher ausgeschlossen)

MI1 a lI-lll 3. Voligeschoss im Dach MI2 - gund o

MI2 g (mind. ll- max. lll-geschossig)

Traufhohe 6,50 m - 7,50 m Traufhéhe 6,50 m beidseitig
Dachneigung z.B. 45°- 50° Dachneigung z.B. 35°
Firsthohe 12,50 m, First mittig Firsthohe 10,00 m, First mittig

12.50
10.00

7.50

207

MI2 - gund o

Traufhohe 6,50 m Traufthohe 4,50 m
Dachneigung z.B. 22° Dachneigung z.B. 45°
Zeltdach Gebaudehdhe 8,50 m Firsthhe 9,50 m

8.50
9.50

10.00 10.00;

Diese Festsetzungen gelten nicht flr eingeschossige Anbauten, Garagen,
uberdachte PKW-Stellplatze und Nebenanlagen.

Bei Doppelhausern sind nur einheitliche Hohen, Dachformen und Dach-
neigungen zulassig. Der spater Bauende hat sich dem Bestand anzupassen.




Dachauf- Dachaufbauten dirfen 2/3 der Baukorperlange nicht Gberschreiten und missen

bauten:

einen Mindestabstand von 1,50 m zur Giebelwand einhalten. In dieser Maximal-
lange von 2/3 ist die 1/3-Baukdrperlange fiir die Uberschreitung der maximalen
Traufhdhe (siehe Pkt. C.3) flr Vorbauten, Erker, Zwerchgiebel jedoch enthalten.

Schemaschnitte zum Pultdach / Flachdach

WA1
Gebaude- / Firsthéhe max. 8,00 m

WA2
Gebaude- / Firsth6he max. 10,00 m

10.00

2.85




E Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

,&,‘ MaRzahl (in m)
10

vorhandene Bebauung

Flurgrenze
o———o vorhandene Flurstlicksgrenze
46 Flursticksnummer
—o—— vorhandene Gasleitung

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerke, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Gemeinde oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfalisches Museum fir
Archaologie / Amt fur Bodendenkmalpflege unverztiiglich anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten

(§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz).

Sofern das Gebaude Kirchstralte 10 abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden
soll (Flurstuck 46, Flur 32, Gemarkung Ottmarsbocholt), ist in Abstimmung mit der LWL -
Archaologie fur Westfalen (Referat Mittelalter - Neuzeitarchaologie, An den Speichern 7,
48157 Munster, Tel. 0251/5918931) eine archaologische Baubegleitung durchzufiihren.

Denkmalschutz

Sofern das Gebaude Kirchstralte 10 abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden
soll (Flurstick 46, Flur 32, Gemarkung Ottmarsbocholt), ist der LWL - Denkmalpflege im
Sinne des Umgebungsschutzes der Kirche nach § 9 DSchG NRW friihzeitig zu beteiligen.

Bodenaushub

In der vorbereitenden Bauphase (z.B. Baugrubenaushub) ist auf Anzeichen von Altablager-
ungen zu achten. Sofern derartige Feststellungen getroffen werden, ist das Umweltamt des
Kreises Coesfeld umgehend zu verstandigen.

Es wird empfohlen, gem. der Satzung Uber die Abfallentsorgung des Kreises Coesfeld,
Bodenaushub soweit wie mdglich im Plangebiet zu verwerten.

Bauabfalle
Nach § 5 (4) Landesabfallgesetz sind beim Abbruch baulicher Anlagen alle Bauabfalle
zu trennen.

Kampfmittel
Ist bei der Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnlich verfarbt oder

werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es
ist unverzuglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die oértliche
Ordnungsbehorde oder Polizei zu verstandigen.

Bergbau
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen

Bergwerksfeld ,Munsterland” im Eigentum des Landes NRW. Bergbau ist im Bereich des
Plangebietes nicht verzeichnet und bergbauliche Tatigkeiten in absehbarer Zukunft nicht
zu erwarten. Zudem liegt das Plangebiet Uber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen
Zwecken ,Nordrhein-Westfalen Nord“ (Inhaberin: Mobil Erdgas-Erdél GmbH, Hamburg)
und Uber dem Feld der Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken ,CBM-RWTH*
(Inhaberin: RWTH Aachen, Aachen). Eine Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur
Aufsuchung des Bodenschatzes ,Kohlenwasserstoffe“ innerhalb der festgelegten
Feldesgrenzen. Eine erteilte Erlaubnis gestattet noch keinerlei konkrete Malinahmen, wie
z.B. Untersuchungs- bohrungen. Konkrete Aufsuchungsmafnahmen waren erst nach
weiteren Genehmigungs- verfahren, den Betriebszulassungsverfahren, erlaubt. Vor einer
Genehmigungsent- scheidung erfolgt gemal den gesetzlichen Vorschriften eine
Beteiligung von ggf. betroffenen Privaten, Kommunen und Behdrden.




Artenschutzrechtlich erforderliche MaRhahmen

1.

Konkretisierung Winterquartiernutzung Kirchstrafle 10

Zur Eingrenzung der Betroffenheit Uberwinternder Zwergfledermause an der Kirchstralle
10 ist abbruchvorbereitend eine gezielte fachkundige Untersuchung der Winterquartier-
nutzung durchzufiihren. Sollte sich der Verdacht auf eine Uberwinterungsgemeinschaft
nicht bestatigen, gelten fiir das Gebaude Kirchstralle 10 die Auflagen in den
nachstehenden MaRRnahmen 2., 4. und 6.

. Bauzeitenregelung ,Fledermause”

In der Zeit vom 01.12. bis zum 15.03. dlrfen keine Abrissarbeiten an den Gebauden
durchgefliihrt werden. Die Abrissarbeiten sind unter 6kologischer Baubegleitung
durchzufihren (s. u.).

Bauzeitenregelung ,Dohle*

In der Zeit vom 15. Méarz bis zum 30. Juni durfen keine Abrissarbeiten an den Gebauden
des Plangebietes stattfinden. Alternativ kdnnen auch die potenziell als Nistplatz
geeigneten Strukturen an den Gebauden (Kamine, Nischen im Dachbereich) aufderhalb
des Zeitraumes vom 15. Marz bis 30. Juni abgedeckt oder verschlossen werden.

Okologische Baubegleitung (Abbruch)

Der Abriss ist innerhalb der Aktivitatszeit der Fledermausarten durchzufiihren, also nicht
im Zeitraum Dezember bis Mitte Marz. In der Nacht / am Morgen vor dem Ruckbau sind
die jeweiligen Gebaude von mindestens einem Fledermausexperten auf ein- oder
ausfliegende Fledermause zu untersuchen. Beim Ausschluss von Ein- oder Ausfligen
kénnen die Arbeiten unverziglich und ohne weitere Sicherungsmaflnahmen
durchgeflhrt werden. Sollten relevante Quartiere nicht unmittelbar entwertet werden
konnen, ist die Ein- oder Ausflugkontrolle dementsprechend vor den weiteren Arbeiten
an relevanten Gebaudeteilen zu wiederholen. Kann ein Ein-/Ausflug nicht sicher
ausgeschlossen werden oder wurden ein-/ausfliegende Tiere beobachtet, sind weitere
Vermeidungsmalnahmen in Absprache mit der Unteren Landschaftsbehdrde zu
ergreifen. Es ist sicher zu stellen, dass die Arbeiten solange ausgesetzt werden, bis eine
Versorgung / Umsiedlung der Tiere stattgefunden hat.

Geholzfallung im Winter

Arbeiten an Geholzen /Fallung / Beseitigung) sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis
28./29. Februar durchzufthren.

Schaffung von Fledermausersatzquartieren an Gebauden (CEF-Mallnahme)

Als vorgezogene Ausgleichsmalinahme fur den Verlust von Fledermausquartieren sind
mindestens 10 fur Fledermause geeignete Ersatzquartiere an Gebauden zu schaffen
(funf fir das Gebaude Kirchstrale 10, funf fir die drei weiteren Abrissgebaude Haus
Davert und Trauerhalle). Es sollen mindestens zwei Ganzjahreskasten bzw. ganzjahrig
nutzbare Quartiere darunter sein (sechs bei verstarkter Winterquartiernutzung, siehe
MaRnahme 1.). Bei den Ubrigen Quartiertypen sind Fledermausbretter oder Flachkasten
etc. zu nutzen. Die Kasten sind mindestens im Abstand von 5 Jahren zu kontrollieren,
reinigen und instand zu halten. Die Vorgaben des ,Leitfaden Wirksamkeit von
Artenschutzmaf3inahmen® (MKULNV NRW 2013) sind grundsatzlich zu berucksichtigen.
Die Malinahme ist baldmoglichst, spatestens vor Abbruchbeginn umzusetzen.






