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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Zur Offenlage des Bebauungsplans sollen die Hohen der geplanten ErschlieBungsstrale auf Grundlage der
Stralenausbauplanung (insbesondere Hohen, Querschnitte, Deckenhdhenplan) festgelegt und daraufhin
die Maximalhdhen baulichen Anlagen angepasst werden. Erst dann wird ein finales Entwésserungskonzept
erarbeitet.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gem. § 9 (1) und (3) BauGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(9em.§ 9 (1) Nr. 1 BauGBi.V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht zuldssig: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

1.1. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Hauseinheit (Doppelhaushélfte, Reihenendhaus oder
Reihenmittelhaus) ist auf zwei Wohneinheiten beschrankt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(gem. § 9 (1) Nr. 1und (9) 3 BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 1, 4 und § 18 BauNVO)

2.1. Hohenlage der Gebaude

Die maximale Hohe der Oberkante (OK) baulicher Anlagen sind in den jeweiligen Teilen des Plangebietes
in Meter iber Normalhéhennull (m UNHN) festgesetzt. Die Oberkante (OK) baulicher Anlagen definiert sich
uber die obersten Bauteile einer baulichen Anlage.

Eine Uberschreitung der zuléssigen Gebaudehdhe fiir technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z.B.
Schornsteine, technische Aufbauten) kann ausnahmsweise gem. § 16 (6) BauNVO um bis zu 1,0 m
zugelassen werden.

2.2. Grundflache (GRZ 2)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1BauNVO aufgefiihrten
Anlagen um hochstens 50% uberschritten werden.

Dauerhaft wasserdurchldssig angelegte Flachen sowie die Grundflichen von Garagen und
Nebengebauden, deren Uberdachung dauerhaft begriint ist, werden auf die zuldssige Grundflache
angerechnet.

FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE, CARPORTS UND NEBENANLAGEN
(gem. §9 (1) 4i. V. m.i.V. § 12 sowie § 23 (5) BauNVO).
3.1. Leitungsrechte
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Auf den Flachen mit Leitungsrechten sind Nebenanlagen (z.B. Fahrrad- und Gartenschuppen), liberdachte
Stellplatze (z.B. Carports) sowie Garagen nicht zulassig.

3.2. Abstinde

Grenzen Garagen, uberdachte Stellplatze (z.B. Carports) oder Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO an
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung oder offentlichen Griinflachen an, ist ein Abstand von
mindestens 1,0 m einzuhalten.

3.3. Grundflache von Nebenanlagen

Die Grundflache der Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO - ausgenommen sind Flachen fir Zuwegungen,
Einfriedungen und Abfallbehalter - darf maximal 12,0 m? pro Grundstlick betragen.

4, BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZBEZOGENE REGELUNGEN
Bisherige Annahmen zum Entwésserungskonzept.
(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

4.1. Versickerung von Niederschlagswasser

Verkehrsflachen sind versickerungsfahig zu gestalten. Nicht versickertes Niederschlagswasser ist
oberflachennah (ber Rinnen der geplanten Retentions- und Versickerungsflache zuzufiihren. Die
Verkehrsflache ist als Notwasserweg (bis T = 100a) auszugestalten.

Eine Mehrfachnutzung der Retentions- und Versickerungsflache ist nicht moglich.

Die Ableitung des gedrosselten Dachflachenwasser und nicht versickertes Niederschlagswasser ist tUber
oberflachennahe Rinnen dem offentlichen Rinnensystem mit Einleitung in die Retentions- und
Versickerungsflache zuzufiihren.

Das anfallende Niederschlagswasser ist in die Retentions- und Versickerungsflache zu leiten und
anschlieBend ortsnah gedrosselt in das angrenzende Vorflutsystem an der Kiebitzweide einzuleiten.

4.2. Private Wege und Zufahrten; Stellplatzflichen

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur
versickerungsfahig zulassig, d.h. nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen,
Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil). Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigung wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind
unzulassig.

5. FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN UND
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(gem. § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)
5.1. Dachbegriinung anpassen an Vorgaben aus Entwésserungskonzept

Die Dachflachen baulicher Anlagen mit Flachdachern (0-5°) (d.h. Hauptgeb&ude sowie ebenfalls Carports
und Garagen) sind extensiv zu begriinen (Retentionsgriindach z.B. Optigrin Maander FKM 60). Von der
Begriinung ausgenommen sind sonstige Nebenanlagen (z.B. Gartenhiitten).

Die Flache der Dachbegriinung betrdgt mindestens 60 % der jeweiligen Gesamtdachflache. Die
Dachbegriinung ist zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dazu sind die Bauteile
fachgerecht mit einer mindestens 8 cm starken Substratschicht auszubilden.
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6.

Die Dachflachen - mit Ausnahme fiir transparente Belichtungsflachen, Be- und Entliiftung, sonstige
technische Geb&udeausstattung und Wintergarten - sind mindestens zu 60% der jeweiligen
Gesamtdachflache mit einer durchwurzelbaren Substratschichtdecke mit einer Starke von mindestens 8 cm
zu versehen, extensiv flaichendeckend mit [Bezeichnung der zu pflanzenden Vegetation nach Art, Qualitét
und Dichte] zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Dies gilt auch fiir tiberdachte Stellplatze (Carports)
und Garagen. Ausgenommen sind Terrassen sowie verglaste Fl&chen und technische Aufbauten, soweit
diese nach MaRgabe anderer Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind.

5.2. Leitungsrechte
Auf den Flachen mit Leitungsrechten sind Baumpflanzungen nicht zulassig.
5.3. Sonstige Bepflanzungen

Die mit einem Pflanzgebot belegten Flachen ,Sonstige Bepflanzung® entlang des Friedhofsgelandes an der
ostlichen und nérdlichen Grenze des Plangebietes sind mit den vorgegebenen Pflanzempfehlungen der
Geholzliste ,Hecken® zu bepflanzen. Ausfall ist unmittelbar durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO)
6.1. Anforderungen an den baulichen Schallschutz
Schallschutzmafinahmen an AulRenbauteilen

An den Aulenbauteilen von schutzbediirfigen Raumen sind passive Schallschutzmalnahmen
entsprechend den in der Planzeichnung dargestellten mafRgeblichen AuRenlarmpegeln La dB (A) zu treffen.
Grundlage hierflr sind die maRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau,
Ausgabe Januar 2018). Die dafiir maRgeblichen AuRenlarmpegel sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Zuordnung zwischen den dargestellten Larmpegelbereichen und den maRgeblichen Auflenlarmpegeln
ergibt sich aus der nachfolgenden Tabelle (DIN 4109-1):

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenldarmpegel La dB (A)

I 55

| 60

Il 65

v 70

V 75

Vi 80

VI >80

Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmainahmen ist im Einzelfall zuldssig, wenn im
bauordnungsrechtlichen Verfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung ein niedrigerer
Larmpegelbereich oder ein niedrigerer mafgeblicher Auflenlarmpegel an den AulRenbauteilen von
schutzbedurftigen Rdumen nachgewiesen wird.

6.2. Schallschutzwand

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist in dem mit ,Schallschutzwand* gekennzeichneten Bereich
eine Schallschutzwand zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Die Hohe der Schallschutzwand ist zwischen
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den in der Planzeichnung festgesetzten Hohenpunkten zu interpolieren. Die Konstruktion der
Schallschutzwand muss eine flachenbezogene Masse m‘ von mindestens 10 kg/m? bzw. ein bewertetes
Schallddmmmal R'w von mindestens 24 dB aufweisen. Die Konstruktion ist mit einer geschlossenen
Oberflache ohne Spalten oder Fugen sowie mit schalltechnisch dichten Anschliissen zwischen den
Wandelementen und dem Boden sowie zwischen den Wandelementen untereinander herzustellen.
Hinsichtlich der Schallabsorptionseigenschaften der Wandflachen sind keine besonderen Anforderungen zu
stellen.

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis durch einen Sachverstandigen Uber die
Einhaltung der entsprechend den jeweiligen Gebietsnutzungen nach BauNVO geltenden
Immissionsrichtwerten der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) — auch unter Beriicksichtigung der
Gerauschvorbelastung durch weitere Anlagen, die der TA Larm unterliegen, - zulassig.

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
(gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

7. Baukorpergestaltung

Doppelhauser und Hausgruppen sind jeweils in gleicher Gebaudehéhe sowie einheitlich in Material und
Farbe zu errichten; ein Versatz der vorderen und hinteren Gebaudeflucht ist geringfligig bis zu 1,0 m
zulassig.

8. AuBenwandflachen

Die AuRenwandflachen von baulichen Anlagen sind in Anlehnung an die folgenden RAL-Farben
(entsprechend RAL Farbregister ,RAL Classic®) nicht gldnzend herzustellen:

* beige: 1001, 1013, 1014, 1015

* (braun) rot: 3001, 3002 bis 3005, 3011, 3012

« weil3: 9001, 9002, 9018, 9022, 9023

Davon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Warme, Strom).
9. Einfriedungen

Als Einfriedung der privaten Grundsticksflachen zur festgesetzten Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind nur Hecken mit den vorgegebenen Pflanzempfehlungen der Gehdlzliste ,Hecken®
zuldssig. Einfriedungen in blickdurchlassiger Form (z.B. Stabgitterzaun) sind nur an der dem Haus
zugewandten Heckenseite mit vorgepflanzten Hecken mit den vorgegebenen Pflanzempfehlungen der
Geholzliste ,Hecken® in maximal gleicher Hohe zuldssig. Auf den Flachen mit Leitungsrechten sind diese
blickdurchlassigen Einfriedungen nur mit Punktfundamenten in Abstimmung mit dem Versorgungstréger
zulassig.

C HINWEISE

10. Unversiegelte Grundstiicksflaichen / Garten

Gemalt § 8 Absatz 1 der Landesbauordnung NRW sind private Grundstticksflachen, die nicht durch
Gebaude, Garagen, Stellplatze, Terrassen und sonstige Nebenanlagen sowie Zufahrten und Zuwegungen
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lberbaut werden, unversiegelt zu belassen und gartnerisch mit einer Bepflanzung anzulegen und zu
unterhalten. Die Abdeckung von gartnerisch anzulegenden Flachen mit Steinen wie Kies, Grauwacke,
Wasserbausteine 0. . (Stein- bzw. Schottergarten) ist somit unzulassig. In den gartnerisch anzulegenden
Flachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zul&ssig. Dies gilt auch
innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten (z. B. Abdichtbahnen) sind unzulassig.

11. Leitungen

Es dirfen keine Einwirkungen entstehen oder MalRnahmen vorgenommen werden, die den
ordnungsgemalen Bestand oder Betrieb der Leitungen beeintréchtigen oder geféhrden. Zwischen dem
Versorgungstrager und dem Grundstiickseigentimer sind vertragliche Vereinbarungen abzuschlieRen, in
denen Rechte und Pflichten zwischen den Vertragspartnern geregelt werden. Diese sind die Grundlage fir
die grundbuchliche Eintragung beschrankter personlicher Dienstbarkeiten.

12. Artenschutz

Im Plangebiet sind die Vorgaben des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zum Artenschutz zu
beachten. Zur Vermeidung der Toétung von Individuen der europaischen Vogelarten sind Geholzfallungen in
Anlehnung an die gesetzlichen Regelungen des § 39 (5) Satz 1 BNatSchG auBerhalb der Brutzeit, d.h.
auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis 30. September durchzufiihren.

13. Integriertes Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept
Energieeffizienz und Klimaschutz

,Coesfeld macht Klimaschutz* so lautet der Slogan des integrierten Klimaschutzkonzeptes, das der Rat der
Stadt Coesfeld im November 2018 beschlossen hat. Deshalb sind bei der Umsetzung aller Baumalinahmen
die Klimaziele der Stadt Coesfeld anzustreben:

Hinsichtlich der Strom- und Warmeversorgung wird eine Versorgung mit regenerativen Energietragern im
Sinne der Zielerreichung des Klimaschutzkonzeptes fiir Coesfeld empfohlen.

Weitere Pflanzempfehlungen

Fr die Anpflanzung von Bdumen, Hecken, Strauchern sind mdglichst standortgerechte, heimische Gehdlze
zu verwenden. Des Weiteren sollte darauf geachtet werden, dass méglichst Arten gepflanzt werden, die der
zukinftigen Klimaanpassung gerecht werden. Zu beachten ist hierbei auch, dass Arten gepflanzt werden,
die Nahrungsquellen fiir Insekten, Vogel und Kleinlebewesen bieten. Fassadenbegriinungen leisten einen
zusatzlichen sinnvollen Beitrag zum Klimaschutz.

AuRenanlagengestaltung

Die unversiegelten Aulen-, Garten- und Grinflachen sind mdglichst naturnah und strukturreich zu
bepflanzen und zu gestalten. Die Flachenversiegelung ist so gering wie mdglich auszufiihren, ggf. sind
versickerungsfahige Pflasterungen und Vergleichbares einzusetzen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur die Aulenbeleuchtung der Grundstiicke sind insektendichte, eingehauste Lampen mit Abstrahlrichtung
nach unten und einer Farbtemperatur von max. 3.000°K (warmweiR) zu verwenden. Offentliche
Verkehrsflachen sind hiervon aus Sicherheitsgriinden ausgeschlossen.

Bei der Verlegung von Leitungen innerhalb der gesetzlich geschiitzten Allee ist besonders auf den
Wurzelschutz zu achten. Daher ist im Traufbereich der Baume grundsatzlich Handschachtung unter
fachlicher Aufsicht eines Mitarbeitenden des Bautriebshofes erforderlich, um die Baumwurzeln zu schonen.
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14. Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens
aus Erdgeschichtlicher Zeit, Fossilien) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Coesfeld als Untere Denkmalbehdrde und der LWL-
Archaologie fir Westfalen, Aulenstelle Minster (Tel. 0251/591 8911), unverziglich anzuzeigen.

Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde die Entdeckungsstéatte vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehdrde kann die Frist verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die
Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegentiber der Eigentlimerin oder dem
Eigentlimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstlicks, auf dem Bodendenkmaler
entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen MaRnahmen zur sachgemaRen
Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstédnde und zur Sicherung weiterer auf
dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

15. Uberflutungsschutz
Rickstausicherung

Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jede:r Eigentimer:in wirkungsvoll und
dauerhaft gegen schadliche Folgen von Rickstau zu schiitzen. Um die zukiinftigen Gebaude auf
natirichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird empfohlen, die Oberkante des
ErdgeschossfuBbodens mindestens 30 cm héher als die ErschlieBungsstrale zu legen. Alle weiteren
Zutrittséffnungen sind gegen Uberflutung bzw. driickendes Wasser zu sichern.

Uberflutungsschutz

Starkregenereignisse kénnen durch das offentliche Entwdsserungsnetz nicht immer vollstandig
aufgenommen werden, sodass es zur Uberﬂutung von Stralen, Gelande und Gebauden kommen kann.
Hiergegen muss sich die/der Grundstlickseigentimer:in bzw. Nutzer:in gem. DIN 1986 Teil 100 durch
sinnvolle Kombinationen von MaBnahmen, die von der individuellen Lage und Gestaltung der baulichen
Lage abhangig sind, schiitzen.

16. Kampfmittel

Fur das Plangebiet liegen Lufthildauswertungen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung
Arnsberg vor. Demnach hat in Teilbereichen des Plangebietes eine Bombardierung stattgefunden. Dariiber
hinaus sind Stellungsbereiche bekannt. Fiir kinftige Bauvorhaben wird eine Oberflachensondierung
erforderlich. Eine systematische Absuche hinsichtlich mdglicher Kampmittel ist fir den Bereich der zu
bebauenden Grundflache nach bauseitigem Abtrag der Oberflache bis zum gewachsenen Boden
erforderlich. Die Baustelleneinrichtung insbesondere mit Baumaschinen, Containern etc. kann erst nach
Mitteilung des Untersuchungsergebnisses durch die Stadt Coesfeld erfolgen.

Weist bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen der Erdaushub aufergewdhnliche Verfarbungen auf oder
werden verdéchtige Gegensténde entdeckt sind die Arbeiten sofort einzustellen und das Ordnungsamt der
Stadt Coesfeld oder die Polizei zu verstandigen.

17. Altlasten
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Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Unabhéngig davon besteht gem. § 2 (1)
Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher
Bodenveranderungen unverziiglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den
Boden und den Untergrund angetroffen werden.

18. Bewerbung zum KlimaQuartier.NRW, Konzeptvergabe und Vertrage

Das Projekt ,KlimaQuartier. NRW" hat das Ziel, den Bau und die Sanierung von klimafreundlichen Quartieren
zu fordern, um Treibhausgase zu reduzieren. Die Stadt Coesfeld hat sich dazu entschieden, sich mit der
Siedlung fir das Projekt zu bewerben. Beim KlimaQuartier. NRW liegt der Fokus auf der Qualitat von
Gebaudehllen, der Energieeffizienz und der technischen Infrastruktur. In Vertragen sollen nach einer
parallel zum Bebauungsplanverfahren vorgesehenen Konzeptvergabe weitere Regelungen getroffen
werden, die im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kdnnen. Ggf. wird der Bebauungsplan im Detail
den finalen Entwirfen der Gebdude und Grundstiicke angepasst. Die Entwicklung des Baugebietes
orientiert sich somit an den Kriterien des Landes.

19. Rechtsgrundlagen

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kénnen bei der Stadt Coesfeld im Fachbereich Planung, Bauordnung und Verkehr, Markt 8, 48653 Coesfeld,
eingesehen werden.

D GEHOLZLISTEN
20. Geholzliste ,,Hecken”

Botanischer Name Pflanzenart deutscher Name
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilkdorn
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Fagus sylvatica Rotbuche
Acer campestre Feldahorn

Pflanzgroen: Straucher, 2x verpflanzt ohne Ballen, Hohe 60 — 80 cm, Bund deutscher Baumschulen-
Qualitat



