Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen gemdf § 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990.
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2 "Allgemeine Wohngebiete" nach (§ 4 BauNVO)

1.3 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
a.) Hohenlage
Festgesetzt wird die maximal zuldssige First- und Traufhdhe von baulichen Anlagen in Me-
tem Uber Normalhdhen-Null (NHN). Die Héhenbegrenzung gilt auch fiir Anlagen, die keine
Gebaude i. S. von § 2 (2) der Landesbauordnung NW sind.
b.) Traufhéhe
Die Traufhohe (TH) ist definiert als der Schnittpunkt der senkrechten Verldngerung der Au-
Renfassade mit der DachhautauRenkante. Die Beschrankung gilt nicht fir Dachausbauten,
Zwerchdécher, Zwerchgiebel oder Hausvorbauten.
c.) Firsthéhe
Die Firsthéhe (FH) ist definiert als die obere Dachhautauf?enkante.

1.4 GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgroRe der Baugrundstiicke muss bei Einzelhausbebauung 400 m? und bei
Doppelhdusern 250 m? betragen.

1.5 Garagen, Carports, Nebenanlagen, Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB; § 14 Abs. 1
und 4 BauNVO)
Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfléchen zuléssig.
In der Fliche zwischen Stralenbegrenzungslinie und Baugrenze bzw. deren Verldngerung
bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze sind Nebenanlagen (auch Abfallbehélter) nicht zulas-
sig. Stellplatze sind in diesem Bereich méglich.

1.6  Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind aus stédtebaulichen Griinden maximal zwei Wohneinheiten
pro Wohngebaude zuléssig. Eine Doppelhaushélfte gilt als ein Wohngebaude.

1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen des Plangebietes sind beim Neubau oder bei
baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen die folgenden
erforderlichen resultierenden Schallddmm-Maie (R'wres) fiir die AuRenbauteile (Wénde,
Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich | und |l

Aufenthaltsraume in Wohnungen und ahnliches erf. R'w, res = 30 dB
Larmpegelbereich ||

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und ahnliches erf. R'w, res = 35 dB
Larmpegelbereich IV

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und ahnliches erf. R'w, res = 40 dB

Weiterhin sind fir Schlafraume und Kinderzimmer, die auch als Schlafrdume genutzt wer-
den, in den Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln von Lr > 45 dB(A) schallgeddmmte,
fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Fir die von der Borkener StraRe abgewandten Geb&udeseiten der kinftigen Bebauung
dirfen der ,maRgebliche AuRenldrmpegel* gemaR DIN 4109 und der Nacht-
Beurteilungspegel ohne besonderen Nachweis, bei offener Bebauung um 5 dB(A) gemin-
dert werden. Fir sonstige Minderungen ist ein gesonderter Nachweis vom Antragsteller er-
forderlich.

1.8 Festsetzung der Geliandeoberflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 u. Abs. 3 BauGB i. V. m. § 2 (4)

BauO NRW)
Als festgelegte Gelandeoberfliche nach § 2 (4) BauO NRW gilt die Héhe der Oberkante
der endausgebauten Verkehrsflache, von der aus die HaupterschlieBung des Baugrund-
stiickes erfolgt. Bezugspunkt (BZP) ist die mittlere Hohenlage der Endausbauhéhe Straflte
an der Grenze zwischen der offentlichen Verkehrsflache und dem jeweiligem Baugrund-
stiick.
1.9 Héhenfestsetzung nicht (berbaubarer Grundsticksflachen / Gelandeauffillung (gem. § 9

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen

Nr. 2 - Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Nr. 4 - Gartenbaubetriebe

Nr. 5 - Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Abs. 1i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB)

1.10

Tieferliegende Grundstiicksbereiche sind entlang der offentlichen Verkehrsflache bis auf
den Bezugspunkt Endausbauhdhe Erschlieungsstraiie aufzufillen. Die mit einem Pflanz-
gebot belegte Flache ist in dem im Plan gekennzeichneten Bereich auf das Niveau 76,30
m NHN anzulegen. Alle Ubergange auf dem eigenen Grundstiick, zu den angrenzenden
privaten Grundstiicksflachen und zu den 6ffentlichen Griinflachen sind durch Abbdschung
herzustellen. Stitzmauern und sonstige bauliche Anlagen als Verbau oder zur Abfangung
des Gelandes sind ausgeschlossen.

Bepflanzung, Pflanzgebot und Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und 26 BauGB)

Baume in der Verkehrsflache

Die fir das Anpflanzen von Baumen festgelegten Standorte sind mit heimischen, standort-
gerechten Laubbdumen (Stammumfang in 1,00 m Hoéhe mind. 18-20 cm) zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Baume auf privaten Flachen / nicht tberbaubare Flachen / Vorgérten

Alle nicht iberbaubaren Flachen sind dauerhaft als nutzbare Freirdume herzurichten und
mit einer vegetationsfahigen Oberfliche auszustatten. Vorgéarten (Flache zwischen der
Strafkenbegrenzungslinie und der nachstgelegenen Baugrenze) sind auf mind. 50 % der
Flache zu begrinen. Je 250 m? Grundstucksflache ist ein heimischer Laubbaum (Stamm-
umfang in 1,00 m H6he mind. 18-20 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Offentliche Grinflache

Der so festgesetzte Bereich ist als extensive Grunlandflache / Wiese zu nutzen. Aufschit-
tungen, die nicht fir die geforderte Anpassung der Gelandeoberflache im Ubergang zu der
Wohnbebauung erforderlich sind oder Abgrabungen sind dort ausgeschlossen.

Pflanzgebot / Heckenanpflanzungen

Die mit einem Pflanzgebot belegte Flache auf den privaten Grundstiicken ist mit einer
zweireihig versetzten Reihe aus Rotbuchen (Fagus sylvatica) oder Hainbuchen (Carpinus
betulus) in der Qualitat 2xv (2fach verpflanzt) oB. (ochne Erdballen), 125 cm - 1560 cm (Uber
125 cm Wuchshéhe) zu bepflanzen, zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten.
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Z&aune sind in dieser Flache nur als transparente Drahtzdune -von den offentlichen Flachen
aus nicht sichtbar, eingebunden in Hecken - zuléssig. Die maximal zulassige Zaunhohe
wird in diesem Bereich auf 1,00 m Uber der angrenzenden éffentlichen Flache beschrankt.

1.11 Geh- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit einem Geh- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen dienen der Ver- und Ent-
sorgung des Gebietes. Begunstigt sind die Anlagenbetreiber und die jeweiligen Grund-
stiickseigentumer. Die dingliche Sicherung der Rechte muss die Nutzungen sicherstellen.

2. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften nach § 86 der Landes-
bauordnung in Verbindung mit § 9 BauGB

21
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2.4

Gestaltung der Baukoérper

a.) Firstrichtung, Firsthohe, Traufhdhe

Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Firstrichtung, Firsthche und Traufhéhe einzuhalten.
Zwischen dem Nebenfirst und dem Haupffirst ist ein Abstand von mind. 1,25 m (lotrecht
gemessen) einzuhalten.

b.) Dachform und Dachneigung

Im gesamten Baugebiet sind ausschlieflich Satteldacher und Pultdacher ausschlieRlich als
gegenlaufiges, versetztes oder Doppel-Pultdach zugelassen. Geneigte Dachflachen sind
an einem Gebaude nur mit der gleichen Dachneigung zuldssig.

Doppelhauser sind mit gleicher Dachform und Dachneigung auszufthren. Untergeordnete
bauliche Anlagen oder Bauteile sind mit der Dachneigung des Hauptgebaudes oder mit ei-
nem Flachdach zulassig. Garagen, Carports und andere Nebengebaude nach § 14 BauN-
VO sind auch mit einem Flachdach méglich. Bei aneinandergebauten Garagen sind glei-
che Dachformen, Firstrichtungen und Dachneigungen zu verwenden.

¢) Dacheinschnitte, Dachaufbauten und Vorbauten

Dacheinschnitte, Dachaufbauten (alle Bauteile oberhalb der Dachflache) und Zwerchdéa-
cher (Zwerchhaus, Zwerchgiebel) sowie Vorbauten dirfen 60% der Hausbreite (Traufseite)
nicht Uberschreiten und mussen einen Abstand von mind. 1,5 m von der giebelseitigen Au-
Renwand haben. Dachflachen von Dachaufbauten missen einen Abstand von mind. 1,25
m (lotrecht gemessen) zum First (héchster Punkt des Daches) einhalten.

Hausvorbauten sind mit der Dachneigung des Hauptgebdudes oder mit einem Flachdach
zuléssig, wobei ein Abstand von 1,25 m (lotrecht gemessen) zum First einzuhalten ist.
Dachausbauten fur Spitzbodenrdume (Dachraum Uber einem Dachgeschoss) sind ausge-
schlossen.

Bei Doppelhdusermn mussen die Vorbauten und die Dachaufbauten im Profil und in der Ge-
staltung gleich sein.

Materialien und Farbgebung

a) Wohngebaude

Als Auenwandfléchen der Hauptgebaude ist ausschlieBlich rotes Sicht-/ Verblendmauer-
werk in Anlehnung an die Farbténe 3003, 3007, 3009, 3013, 3016, 8012 des Farbregisters
des RAL-Institutes zulassig. Pro Gebaudeseite kénnen max. 25 % der geschlossenen Au-
Renwandflachen mit anderen Materialien gestaltet werden. Hochgléanzende und spiegelnde
bzw. reflektierende Materialien sind ausgeschlossen.

Bei Doppelhausern mussen die Fassaden und die Dacheindeckungen im Material und
Farbton gleich sein.

b) Dachflachen

Geneigte Dacher sind mit Dachpfannen, Dachziegeln od. Dachsteinen in den Farben rot
oder braun, in Anlehnung an die Farbténe 3003, 3009, 3013, 3016, 8012 des Farbregisters
des RAL-Institutes einzudecken. Glasierte Dachmaterialien sowie hochglénzende, spie-
gelnde bzw. reflektierende Materialien sind ausgeschlossen.

Bei der ebenfalls zugelassenen Verwendung von Solartechnik sind reflexionsfreie Module
Zu nutzen.

Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Griin- oder Verkehrsflachen und im Vorgartenbereich (Flache zwi-
schen der StraRenbegrenzungslinie und der nachstgelegenen Baugrenze) sind Einfriedun-
gen nur in Form von lebenden Hecken sowie transparente Drahtzdune -von den &ffentli-
chen Flachen aus nicht sichtbar, eingebunden in Hecken - zuléssig. Die maximal zuléssige
Zaunhéhe wird in diesem Bereich auf 1,00 m Gber der angrenzenden &ffentlichen Flache
beschrankt. Zur Anpflanzung sind nur heimische Arten, wie Hainbuche, Liguster, Eibe und
Feldahorn zu verwenden.

Abfallbehélter

Abfallbehalter sind in Gebauden oder dauerhaft eingegrint auf dem Grundstuck so unter-
zubringen, dass diese von der ErschlieRungsstraie nicht sichtbar sind.

3. Hinweise

a) Gestrichelt dargestellte Grundstiicksaufteilungen und Baukérper sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes

b) Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Grében
Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-
schaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodenfunden ist gem. Denkmal-
schutzgesetz der Stadt Coesfeld als Untere Denkmalschutzbehérde oder dem Westfali-
schen Museum fur Archaologie / Amt fur Bodendenkmalpflege unverzuglich anzuzeigen.

¢) Durch die Bezirksregierung Arnsberg / Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde fir die be-
troffenen Flachen eine Luftbildauswertung durchgefiihrt. Mit dem Ergebnis, dass eine Son-
dierung der Flache insgesamt erforderlich ist. Die Uberprifung der Gesamtflache wird vor
Baubeginn erfolgen.

d) Uberflutungsschutz / Riickstausicherung

Starkregenereignisse kénnen durch das &ffentliche Entwéasserungsnetz nicht immer voll-
standig aufgenommen werden, sodass es zur Uberflutung von Straken, Geladnde und Ge-
bauden kommen kann. Hiergegen muss sich der Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer ge-
maR DIN 1986 Teil 100 durch sinnvolle Kombinationen von MaRnahmen, die von der indi-
viduellen Lage und Gestaltung der baulichen Anlage abhéngig sind, schitzen.

Bei der Strakenplanung sollte gleichzeitig Gber Gefélleanpassungen oder aber Hochbord-
fuhrung zusatzlichen Retentionstraum im 6ffentliche Strafenraum bereitzustellen. Gleich-
zeitig sind Notentwasserungswege vorzusehen.

GemaR der Entwasserungsatzung der Stadt Coesfeld hat sich der Grundstiickseigentimer
gegen Riickstau von Abwasser aus dem 6ffentlichen Kanal zu schiitzen. Hierzu hat er Ablauf-
stellen unterhalb der Ruckstauebene durch funktionstlchtige Ruckstausicherungen gemag
den allgemein anerkannten Regeln der Technik einzubauen. Die Riickstausicherung muss je-

derzeit zuganglich sein.

Um die zukiinftigen Geb4ude auf natirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, muss die
Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens mindestens 30 cm héher als die vorhandene

Stralle liegen.

e) Aufgrund der inhomogenen Bodenbeschaffenheit und der hohen Grundwasserstande ist
fur die Bereiche der kunftigen Wohnhauser eine detaillierte Baugrunduntersuchung durch-
zuftihren.

f) Fir die Pflanzgruben der StraRenb&ume sind die Empfehlungen fur Baumpflanzungen,
Teil 2 der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL), zu
beriicksichtigen. Demnach muss jede Pflanzgrube mit einer Tiefe von mind. 1,50 m, einer
Grundflache von mind. 8 m? und einem Volumen von mind. 12 * Substrat angelegt werden.

g) Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Normen) kénnen bei der Stadt Coesfeld im Fachbereich Planung, Bauordnung und
Verkehr, Markt 8, Coesfeld, nach vorheriger Terminabstimmung eingesehen werden.
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Zeichenerklarung

§ 9 Bau GB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
WA

Aligemeines Wohngebiet

Malfl3d der baulichen Nutzung

0.3  Grundflichenzahl GRZ BaugebieiGggﬁ?oss'
Zahl der Vollgeschosse GRZ |Firsthdhe
I als Hochstgrenze Teitne
Bauweisf)achneigung
FH=880m Firsthohe als HochstmaR in Metern
' iiber NHN
- Traufhdhe als HochstmaR in Metern
TH=850m iiber NHN
Bauweise

e somemae  Baugrenze

A nur Einzelhduser zuléssig
nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig

Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigter Bereich

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

@ Abwasser

sffentliche Griinflache “* . **| Parkanlage

. Verkehrsgrinflache

Bindung fiir die Erhaltung
von Baumen

. Anpflanzung von Baumen
@ vorhandener Baum
G} entfallender Baum

6ooo0o0o00 Pflanzgebot fir Baume und Stréucher

mmm mmm W Crenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
—a—a_a Abgrenzung der L&rmpegelbereiche
- mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen
GR,LR | GR-Gehrecht LR - Leitungsrecht
x 78,95 Endausbauhéhen ErschlieBungsstrale in Metern tiber NHN
° 80,12 vorhandene Geldndehdhen in Metern tber NHN

Gelandehohen in Metern tber NHN
siehe Textl. Festsetzungen 1.9

4— 76,30 m Gelindehdhe ————p

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung

| Ga ! Umgrenzung von Flachen fir Garagen

Baugestalterische Festsetzungen

25°-45° Dachneigung als Mindest- und Hochstmal

<> Haupffirstrichtung

Zeichenvorschriften fur Katasterkarten in NRW

Wirtschaftsgebaude, Garagen
(Bestand)

Wohngebaude und 6ffentliche
Gebaude (Bestand)

Entwurf und Bea

Der Burgermeister
Fachbereich 60

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen
des § 1 der Planzeichenverordnung 1990.
Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist 3. § 86 der Bauordnung fiir das Land NW

geometrisch eindeutig.

Die Planunterlage entspricht dem Kata

von Juni 2015.

Verfahren

rbeitung:

Rechtsgrundlagen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI | S. 2414), zuletzt geéndert am
31.08.2015(BGBI. | S. 1474)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
in der zur Zeit giltigen Fassung

(BauO NW) vom 01.03.2000 (GV NW
S. 256) in der z.Zt. giiltigen Fassung

4. ?é 7 und 41 der Gemeindeordnung NW
O NW) i.d.F. der Bekanntmachung

T NerTes:

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 26.03.2015
geman § 2 und § 2ai.V. mit § 13a BauGB die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.
Dieser Beschluss ist am 02.03.2016 ortstiblich
bekannt gemacht worden.

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am
28.01.2016 diesen Bebauungsplan-
entwurf mit Begriindung und seine
offentliche Auslegung geman

§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

vom 14.07.1994 (GV NW S. 666) in der
z.Zt. gliltigen Fassung

5. Landeswassergesetz (LWG NW)
in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.06.1995 (GV NW S. 926)
in der z.Zt. gliltigen Fassung

SchriftfUhrer

Dieser Bebauungsplanentwurf und der Entwurf der
Begriindung haben gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 11.03.2016 bis 11.04.2016 zu jedermanns
Einsichtnahme offentlich ausgelegen.

Diese Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde gleich-
zeitig mit der Einholung der Stellungnahmen geman

§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Coesfeld,
Der Birgermeister

i.A. 13.04.2016

Dieser Plan ist vom Rat gemaR §10 BauGB in Verb.
mit den §§ 7 und 41 GO NW am 19.05.2016 als
Satzung beschlossen worden. GemaRn § 86

Abs. 4 BauO NW sind die 6rtlichen Bauvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

tihrer

Dieser Bebauungsplan wird hiermit
ausgefertigt.

Burgermeister

Der Bebauungsplan ist am ..« .06 < 6. geman

§ 10 BauGB ortsublich bekannt gemacht worden mit
dem Hinweis darauf bei welcher Stelle der Plan wahrend
der Dienststunden eingesehen werden kann. Mit dieser
Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getre-
ten. Der Hinweis auf die Vorschriften des § 44 BauGB
und des § 215 BauGB ist erfolgt.

Coesfeld, 21. 6. -1

Der Burgermeister
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Bebauungsplan Nr. 136
,Wohngebiet 6stlich Baakenesch*

Maldstab 1:500
Gemarkung Coesfeld-Stadt
Flur 36

Ausfertigung




