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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 108 ,GROSSER ESCH’

2.1

2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMASS § 9 BauGB UND BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 3 (§ 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen

Nr. 2 - Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nr.4 - Gartenbaubetriebe

Nr.5 - Tankstellen

nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Hoéhenlage baulicher Anlagen

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen der
Hohe der Oberkante FuRboden Erdgeschoss (OKF) und der Trauf-
und Firsthdhen bestimmt. Bezugshéhe der Hohenfestsetzung Ober-
kante FuBboden Erdgeschoss ist die Hohe der Oberkante der Stra-
Rengradiente der mittig vor dem Grundstlck liegenden Verkehrsfla-
che. Es gilt jeweils die Verkehrsflache, die vor der Haupteingangssei-
te des Gebaudes liegt. Grenzt das Grundstlick mit seiner Mitte nicht
an eine offentliche Verkehrsflache, gilt als Bezugshéhe die Hohe der
nachstgelegenen Verkehrsflache.

Traufhohe

Die Traufhdhe (TH) ergibt sich aus der Differenz zwischen der Ober-
kante Fullboden Erdgeschoss und der Oberkante Traufe als Schnitt-
linie der Aulienflache der AulRenwand mit der Oberkante Dachhaut.
Ausnahmsweise ist bei eingeschossigen Gebauden eine Uberschrei-
tung der Traufhdhe bis zu 2,00 m Héhe und bis zu 50% der Fassa-
denlange fur Vorbauten, Erker und dergleichen zulassig.

Firsthohe

Die Firsthéhe (FH) ergibt sich aus der Differenz zwischen der Ober-
kante FuRboden Erdgeschoss und der Oberkante First.
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Als Oberkante First gilt bei Satteldachern die Oberkante Schnittlinie
Dachhaut der Dachflachen, bei Pultdachern die Oberkante des hoch-
seitigen Dachabschlusses.

3. Beschriankung der Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hdochstzulassige Zahl der Wohnungen je Gebaude ist auf zwei
Wohneinheiten beschrankt. Die Doppelhaushalfte gilt als ein Gebau-
de.

4. Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind im Bereich der Vorgarten (Grundstucksflachen
zwischen StralRenverkehrsflachen und stra3enseitiger Baugrenze und
deren gedachter Verlangerung oder zwischen Flachen fur Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte und parallelverlaufender Baugrenze des zugeord-
neten Baufensters und deren gedachter Verlangerung) mit Ausnahme
von Abfallbehaltern unzulassig.

5. Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB; § 21 a Abs. 1 und 4 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen, 2 m hinter der
hinteren Baugrenze und auf den hierfur festgesetzten Flachen zulas-
sig. Carports sind wie Garagen zu behandeln. Stellplatze sind im Be-
reich zwischen hinterer Baugrenze und deren gedachter seitlicher
Verlangerung und der hinteren Grundstlicksgrenze ausgeschlossen.

Garagen und Carports mussen mindestens einen Abstand von 5,0 m
zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Innerhalb der fur Garagen moglichen Flachen kénnen Garagen und
Carports zugelassen werden, wenn der Abstand zu seitlichen Ver-
kehrs- und o6ffentlichen Griinflachen mindestens 0,60 m betragt und
eine Abpflanzung mit Strauchern oder Kletterpflanzen erfolgt.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fir die mit GFL 1 - 7 gekennzeichneten Flachen werden folgende

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt:

e Geh- und Fahrrecht zugunsten der Bewohner der mit gleicher Zif-
fer gekennzeichneten Uberbaubaren Flachen und deren Anlieger

e Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstra-
ger zur Ver- und Entsorgung der angrenzenden Grundstlicke
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9.1

9.2

Herstellung des StraBenkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung von Straflen und Wegen notwendigen Aufschit-
tungen und Abgrabungen sind bis zu einer Breite von 1,00 m ab
Strallenbegrenzungslinie auf den angrenzenden Privatgrundstiicken
zu dulden.

Im Bereich der Wendeanlagen sind angrenzend an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen Zonen in einer Tiefe von 0,5 m von jeglichen Einbau-
ten und Bepflanzungen freizuhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der gekennzeichneten Gebaudefronten sind bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsénderung des Gebaudes in den nicht nur
zum vorubergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen
Raumen die Anforderungen an das resultierende Schalldamm-Mal
gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen
nach DIN 4109 / 11.89 - Schallschutz im Hochbau zu erfillen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Offentliche Griinfliche ,Larmschutzwall’

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Larmschutzwall
ist zu 35% mit Strauchern der Pflanzliste 1 im Verband von 1,50 m x
1,50 m zu bepflanzen. Desweiteren sind insgesamt 20 Baume heimi-
scher, bodenstandiger Art der Pflanzliste 2, StU14-16 cm, 3 x ver-
pflanzt, zu pflanzen. Die unbepflanzten Teile der Béschung bleiben
der natirlichen Entwicklung von Wildkrautfluren tberlassen.

Private Griinflache ,Larmschutzwall’

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Larmschutzwall ist
pro Grundstlick zu 20% mit Strauchern der Pflanzliste 1 im Verband
von 1,50 m x 1,50 m zu bepflanzen. Pro Grundstiick mit mindestens
400 m? Flache innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist zusatzlich
1 Baum heimischer, bodenstandiger Art der Pflanzliste 2, StU 14-16
cm, 3 x verpflanzt, zu pflanzen.
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9.3

9.4

9.5

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Auf der mit A im Kreis gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern ist eine naturnahe Gehdlzpflanzung aus
Baumen heimischer, bodenstandiger Art gemal Pflanzliste 2, StU 14-
16 cm, 3 x verpflanzt und als dreireihige, freiwachsende Hecke in ei-
nem Pflanzabstand von 1,00 m gemafR Pflanzliste 1 anzulegen.

Auf den mit B im Kreis gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern sind einreihige Schnitthecken, 2 x ver-
pflanzt mit mindestens drei Pflanzungen pro laufenden Meter geman
Pflanzliste 4 anzulegen.

Auf der mit C im Kreis gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern innerhalb der 6ffentlichen Grunflache sind
insgesamt 6 Obstbaume heimischer, bodenstandiger Art der Pflanz-
liste 5 StU 8 - 10 cm zu pflanzen. Die unbepflanzten Flachenteile
bleiben der natlrlichen Entwicklung von Wildkrautfluren tberlassen.

Anpflanzung von StraRenbaumen

Innerhalb der offentlichen StralRenverkehrsflachen sind 26 Einzel-
baume heimischer, bodenstandiger Art der Pflanzliste 3, StU 14-16
cm, 3x verpflanzt, zu pflanzen. Innerhalb einer Strale sind Baume in
einer Art zu pflanzen. Die Baume sind mit Unterpflanzungen zu ver-
sehen.

Grundsatze fiir PflanzungsmaBnahmen
Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggf.

nachzupflanzen. Die im landschaftspflegerischen Fachbeitrag aufge-
fihrten DIN-Vorschriften sind zu beachten.
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1.1

1.2

1.3

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. mit § 86 BauONW)

Gestaltung baulicher Anlagen
Baukoérpergestaltung

Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Traufhdhe, Firsthdhe, First-
richtung und Dachneigung einzuhalten.

Materialien und Farbgebung

Wohngebéude

Die AuRenwandflachen der neu zu errichtenden Gebaude sind im Be-
reich der WA 1 und WA 2 als Verblendmauerwerk oder im Putz her-
zustellen. Untergeordnete Flachen kdnnen bis zu 30% der geschlos-
senen Auflenwandflachen mit anderen Materialien gestaltet werden.
Doppelhauser sind jeweils als gestalterische Einheit beziglich Mate-
rial und Farbe auszubilden.

Garagen und andere Nebengebéude

Garagen und andere Nebengebaude haben sich im Bereich der WA 1
und WA 2 in der Farbgebung und in den Materialien den dazugehdri-
gen Hauptgebauden anzupassen. Aneinandergebaute Garagen sind
nur mit gleicher Dachneigung und Firstrichtung zulassig.

Carports

Uberdachungen von Einstellplatzen sind als Holz- oder Stahlkonstruk-
tion ohne sichtbare Dachneigung herzustellen. Die Gesamthdhe der
Konstruktion darf das Mal} von 2,50 m Uber Gelandeoberkante nicht
uberschreiten.

Dachgestaltung

Im Bereich der Baufenster des WA 1 und des WA 2 mit Festsetzung
der Stellung der baulichen Anlagen sind nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von 25° - 45° zulassig. Im Bereich der Baufenster des
WA 2 ohne Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen sind nur
Satteldacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von 25° - 45° zu-
gelassen.

Generell sind in den WA 1 - WA 3 geneigte Dacheindeckungen in den
Farben grau-anthrazit (RAL 7015, 7016, 7024 oder 7031) oder rot-
braun (RAL 3009, 8012) auszufihren.

Glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig.

Untergeordnete bauliche Anlagen sind nur mit der Dachneigung des
Hauptgebaudes oder mit einem Flachdach zulassig.
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14

21

2.2

2.3

Dachaufbauten

Die Summe der Dachaufbauten oder Zwerchhauser darf 50% der
Trauflange des Gesamthauses nicht Uberschreiten. Der Dachbereich
ab 1,50 m unterhalb des Firstes und ab 1,00 m von den Ortgangen ist
von Aufbauten freizuhalten. Bei Dachneigungen unterhalb von 30°
sind Dachaufbauten nicht zugelassen.

Gestaltung der Freiflachen
Freiflachen

Stellplatze, ihre Zufahrten und Garagenzufahrten sind aus wasser-
durchlassigen Materialien wie z.B. Rasenfugenpflaster mit 30% Fu-
genanteil, Rasengittersteinen, Schotterrasen 0.a. anzulegen.

Einfriedungen

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen auRerhalb der Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind aus standorttypi-
schen, einheimischen Heckenpflanzungen gemaf Pflanzliste 4 oder
als Zaune in Verbindung mit Hecken oder dauerhaften Berankungen
in den Vorgartenbereichen (Grundstlicksflachen zwischen Stralten-
verkehrsflachen und stralienseitiger Baugrenze und deren gedachter
Verlangerung oder zwischen Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte und parallelverlaufender Baugrenze und deren gedachter Ver-
langerung) bis zu einer Héhe von 0,75 m auszuflhren.

Gartenseitige Trennwande zwischen Doppelhaushalften sind bis zu
einer Hohe von 2,00 m und einer Tiefe von 3,50 m ab Hinterkante
Gebaude zulassig.

Abfallbehalter

Standplatze fir Abfallbehalter sind mit Hecken einzufassen oder in
Schranken unterzubringen, die mit Rank-, Schling- oder Kletterpflan-
zen zu begriinen sind.
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C HINWEISE
1. Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdénnen Bodendenkmaler (Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt wer-
den. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist gemal §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz der Stadt Coesfeld als Untere Denkmalschutz-
behdrde oder dem Westfalischen Museum fur Archaologie / Amt fur
Bodendenkmalpflege unverziiglich anzuzeigen.

2. Verdacht auf Kampfmittel

Die Durchfuhrung aller bodeneingreifender Bauarbeiten sollte mit der
gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht vol-
lig ausgeschlossen werden kann. Sofern der Verdacht auf Kampfmit-
tel aufkommt, ist die Arbeit sofort einzustellen und der Staatliche
Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.

3. Niederschlagswasser

Das unbelastete Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen und der privaten Grundsticksflachen wird dem Vorfluter sidlich
der Coesfelder Stralle zugeleitet.

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen kann auch
auf den einzelnen Baugrundstlicken in Zisternen gesammelt und z.B.
fur die Grinflachenbewasserung oder in Brauchwasseranlagen ge-
nutzt werden. Die einzelnen Sammelschachte sind mit einem Uber-
lauf an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Die Lage des Sam-
melschachtes ist in den Bauantragsunterlagen nachzuweisen.

4. Plandarstellung

Gestrichelt dargestellte Grundstlckseinteilungen und Baukdrper sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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D  PFLANZLISTEN

e PFLANZLISTE 1 (Strducher Larmschutzwall und Flache zum
Anpflanzen - A -)

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuf}
Crataegus monogyna Weilddorn
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Viburnum opulus Schneeball

Pflanzqualitat:
Straucher, 2x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 60-80 cm

e PFLANZLISTE 2 (Laubbdume Larmschutzwall und Flache zum An-

pflanzen - A -)
Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Alnus glutinosa Roterle

Pflanzqualitat:
Hochstamm 14-16, 3 x verpflanzt

e PFLANZLISTE 3 (6ffentliche Verkehrsflachen)

Acer platanoides Spitzahorn
Tilia cordata Winterlinde
Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Roterle
Sorbus aucuparia Eberesche

Pflanzqualitat:
Hochstamm 14-16, 3x verpflanzt

e PFLANZLISTE 4 (Heckenpflanzungen Privatgarten und Flachen
zum Anpflanzen - B -)

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weilldorn

Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzqualitat:
Straucher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Héhe 60-80 cm
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e PFLANZLISTE 5 (Offentliche Griinflache - C - Obstsorten)

Apfel:

Rote Sternrenette
Gravensteiner
Goldparmane
Weiller Klarapfel

Pflaumen:
Hauszwetsche
Buhler Friihzwetsche

Birnen:

Alexander Lucas
Clapps Liebling

Gellert Butterbirne
Williams Christ
Kostliche aus Charneux

Kirschen:

Kassins Frihe

Grole Prinzessin
Hedelfinger Riesenkirsche

Pflanzqualitat:
Hochstamm 8 - 10
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