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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (ENDFASSUNG 10.08.2005)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO)

A 1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V. § 1 Abs. 6 BauNVO

A 1.1 Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen.
Zulassig sind
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
A 1.2 Auch ausnahmsweise nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
A 1.3 Allgemein zulassig sind im WA 1 und im WA 2 sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, (einschliellich
Dienstleistungsunternehmen, Praxen und Biiros, insbesondere von Freiberuflern, Arzten, Ergo- und Physiothe-
rapeuten, Rechtsanwalten etc.).

A 2. MaR der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i. V. mit §§ 16 und 19 BauNVO

A 2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und 0,6 darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO von Garagen/Carports und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie den baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 30 % Uberschritten
werden, wenn folgende Voraussetzungen erfllt werden:

Garagen/Carports gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO mit Flachdachern sowie bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind dauerhaft flichendeckend zu begriinen.

A 2.2 Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (OKF EG) muss mindestens eine Hohe von 82,70 m (.
NN erreichen und darf eine Hohe von 82,90 m . NN nicht Gberschreiten.

A 2.3 Die Firsthdhe bzw. maximale Gebaudehdhe (hdchster Punkt Oberkante Dachhaut) wird im WA 1 und WA 2
auf maximal 14,00 m, im WA 3 auf maximal 11,00 m iber Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden festgesetzt.
Eine Uberschreitung der maximal zuléssigen Geb&udehdéhe um maximal 2,0 m fiir technisch erforderliche, unter-
geordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, technische Aufbauten fiir Aufziige) ist ausnahmsweise zulassig.

A 2.4 Die Firsthohe bzw. maximale Gebaudehoéhe flir Carports darf maximal 2,60 m Uber Oberkante nachstlie-
gender erschlieRender Verkehrsflache liegen.

A 3. Bauweise nach § 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO

A 3.1 In den Bereichen, fiir die eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt ist, sind Gebaude in offener Bauwei-
se mit einer Lange Uber 50 m zulassig. Dabei sind die fir eine offene Bauweise festgesetzten Grenzabstéande
gem. Landesbauordnung NRW einzuhalten.

A 4. Garagen/Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen nach § 9 Abs. 1 Ziffer 2 und 4 i.V. mit §§ 12, 14 und
23 BauNVvVO

A 4.1 Garagen/Carports nach § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im Bereich zwischen
vorderer Bauflucht und nachstliegender 6ffentlicher Verkehrsflache nicht zuldssig. Dies gilt nicht fiir Stellplatze.

A 4.2 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

A 4.3 Garagen/Carports und Stellplatze nach § 12 BauNVO sind ansonsten auch auferhalb der tberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

A 5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden nach § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB
A 5.1 Im WAS3 sind je Wohngebaude maximal 2 Wohnungen zuldssig.

A 6. Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft nach § 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB sowie Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a BauGB

A 6.1 Auf der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit
der besonderen Zweckbestimmung - Renaturierung Honigbach / extensive Rasenflache - sind mindestens 10 %
der Flache mit standortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Der Honigbach ist naturnah umzugestal-
ten. Die Restflachen sind als extensive Rasenflache zu nutzen, sie sind maximal 2 bis 4 mal jahrlich zu mahen.
Diingung, Herbizid- und Pestizideinsatz sind nicht zuldssig. Die Anlage von Zuwegungen aus wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigungen ist zulassig.

A 6.2 Als MaRnahme zum Schutz von Boden und Natur sind private Stellplatze und Zufahrten ganzheitlich was-
serdurchldssig zu befestigen, z. B. mit breitfugig verlegtem Pflaster oder Rasengittersteinen (mit mindestens 25
% Fugenanteil) oder Schotterrasen.

A 6.3 Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB:

Mit der Aufstellung dieses Bauleitplanes werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet. Die Eingriffe sollen
teilweise innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes durch entsprechende
AusgleichsmaRRnahmen auf privaten und offentlichen Grundstiicken kompensiert werden. Dariber hinaus
erforderliche Kompensationsmafnahmen in Héhe von 5.378 Werteinheiten sollen auerhalb des Plangebietes
auf Flachen des Okokontos der Stadt Coesfeld (Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel, Flur 60, Flurstiick 19 (tiw.),
Flache 0002 und Flur 42, Flurstiick 114 (tlw.), Flache 0003) kompensiert werden (siehe dazu die Ausfiihrungen
des Umweltberichtes). Die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle, also auflerhalb der
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Grundstiicke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, werden hiermit den Eingriffsgrundstiicken im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB im Ganzen zugeordnet.

A 7. Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern, Bindungen fiir Bepflanzungen,
Erhalt von Einzelbdumen nach § 9 Abs. 1 Ziffern 25 und 26 BauGB

A 7.1 Je angefangene 350 m? Baugrundstiick ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick mindestens ein hochstam-
miger Laubbaum (darunter fallen auch Obstbdume) zu pflanzen (Stammumfang in 1,0 m H6he mind. 14 cm). Auf
dem jeweiligen Baugrundstiick zum Erhalten festgesetzte Einzelbdume kénnen auf die Anzahl der neu zu pflan-
zenden Baume angerechnet werden.

Auch der dauerhafte Erhalt von nicht zur Erhaltung festgesetzten Laubbaumen des Bestandes (Stammumfang in
1,0 m Hohe mindestens 14 cm) kann auf die Anzahl der neu zu pflanzenden Einzelbdume angerechnet werden.
A 7.2 Je angefangene 6 Stellplatze ist auf dem jeweiligen Stellplatz mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum
zu pflanzen (Stammumfang in 1,0 m Héhe mind. 14 cm).

A 7.3 Abgangige, im Plan als zu erhaltend festgesetzte Einzelbdume sind durch Pflanzen gleicher Gattung und
Art zu ersetzen (Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang in 1 m Héhe mind. 14 cm).

A 7.4 Je angefangene 200 m? neuer Verkehrsflache ist innerhalb der Verkehrsflache ein hochstdmmiger Laub-
baum zu pflanzen (Stammumfang in 1,0 m H6he mind. 18 cm).

A 7.5 Bei allen im Bebauungsplan festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind ausschlie3lich standortgerechte heimi-
sche Gehdlze entsprechend der nachfolgenden Liste zu verwenden.

Badume: Straucher:

Acer campestre Feld-Ahorn Corylus avellana Hasel

Acer platanoides Spitz-Ahorn Crataeqgus laevigata  Zweigriffliger Wei3dorn
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Alnus glutinosa Rot-Erle Cytisus scoparius Besenginster

Betula pendula Sand-Birke Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Fagus sylvatica Rot-Buche Frangula alnus Faulbaum

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche | Prunus spinosa Schlehe

Populus tremula Zitter-Pappel llex aquifolium Stechpalme

Prunus avium Vogel-Kirsche Lonicera periclymenum Wald-Geil3blatt
Prunus padus Tauben-Kirsche Rosa canina Hunds-Rose
Quercus petraea Trauben-Eiche Salix carnea Sal-Weide

Quercus robur Stiel-Eiche Salix cinerea Grau-Weide

Salix alba Weill-Weide Salix purpurea Purpur-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia cordata Winter-Linde Viburnuum opulus Wasserschneeball
Ulmus minor Flatter-Ulme

Obstbaume:

Cydonia oblonga Quitte Prunus avium SuR-Kirsche
Juglans regia Walnuss Prunus cerasus Sauer-Kirsche
Malus domestica Apfel Prunus domestica Pflaume

A 8. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen nach § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB

A 8.1 Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den StraRenverkehr auf der Friedrich-Ebert-Strale (K 52) werden
bei einer baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Réumen, die nicht nur zum voriibergehenden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die erforderlichen Larmpe-
gelbereiche zur Feststellung des resultierenden Schalldammmales R’y res sind im Bebauungsplan als Flachen
fir Vorkehrungen gegen Schéadliche Umwelteinwirkungen ,passiver Larmschutz (PLS)* gekennzeichnet. Die
Berechnung hat nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Tabellen 8 bis 10) zu erfolgen. Fir die abge-
wandt stehenden Fassaden (Nordost- und Stidostfassaden) kann der Larmpegelbereich um eine Stufe verringert
werden.

Schlafriume ab dem Larmpegelbereich Il an den Nordwest- und Studwestfassaden der Gebaude sind zu LUf-
tungszwecken mit einer schallddmmenden evtl. fensterunabhangigen Luiftungseinrichtung auszustatten. Das
Schallddmmmalf von Liftungseinrichtungen / Rollladenkasten ist bei der Berechnung des resultierenden Schall-
dammmales R’y res zU berlicksichtigen.

Der Freiraum innerhalb des Wohngebietes 1 (WA 1) ist in Teilbereichen durch den StralRenverkehrslarm vorbe-
lastet. Die Werte liegen hier laut Gutachten um bis zu 5,0 dB(A) Uber den Tages-Orientierungswerten der DIN
18005. Der Bereich ist im Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet.

A 9. Nicht Giberbaubare Grundstiicksflaichen und Flachen die von Bebauung freizuhalten sind nach § 9
Abs. 1 Ziffer 1 und 10 BauGB

A 9.1 An den AuBRenseiten der Wendeanlage miissen Freihaltezonen fiir Fahrzeugiiberhanglangen von mindes-
tens 1,00 m von festen Einbauten, Pflanzungen und sonstigen Behinderungen dauerhaft freigehalten werden.

A 9.2 Die im Plan gekennzeichneten Sichtwinkel sind oberhalb 0,80 m tber StraRenoberkante von jeder Sicht-
behinderung dauernd freizuhalten. Es sind nur Einzelbdume zuldssig, bei denen die Aste nicht unter 2,50 m
Hohe Uber Gelande ansetzen. Von dieser Festsetzung sind vorhandene hochstammige Baume ausgenommen.
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B. Ortliche Bauvorschriften nach § 86 Landesbauordnung NW (BauO NRW) in Verbindung mit § 9 Abs.
4 Baugesetzbuch (BauGB)

B 1. AuBere Gestaltung der Baukdrper

B 1.1 Die Dachausbildung muss als Flachdach, Pultdach, gegenlaufiges Pultdach, Zeltdach oder Satteldach
erfolgen. Die Dachneigung darf bei Zelt- und Satteldachern einen Neigungswinkel von 30 Grad nicht Gberschrei-
ten. Staffelgeschosse entsprechend § 2 Abs. 5 BauO NRW werden ausdriicklich zugelassen. Bei geneigten
Déachern sind Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte (Loggien) nur bis zu 50 % der jeweiligen Traufen-
lange zulassig. Der Abstand vom Ortgang, Grat, First und Traufe muss mindestens 1,00 m betragen.

Geneigte Dacheindeckungen sind in den Farben grau-anthrazit oder rotbraun auszufiihren. Hochgléanzende
Dacheindeckungen sind unzulassig. Garagen und Carports sind nur mit der Dachneigung des Hauptgebaudes
oder mit einem Flachdach zulassig.

B 1.2 Die Fassaden der neu zu errichtenden Gebaude miissen entweder aus rotem, rotblauem oder schwarz-
grauen Klinker oder Backstein bestehen oder alternativ aus Putz, Holz oder Naturstein erstellt werden. Unterge-
ordnete Bauteile sind auch in Metall und Glas, auch in Materialkombination, zuldssig. Hochglanzende Fassaden
sind unzulassig.

B 1.3 Bei Doppelhaushalften und Hausgruppen sind Sockel-, Trauf-, Firsthdhe und die Dachneigung gleich aus-
zufiihren, Dachaufbauten sind nur mit gleichem Material und in der gleichen Bauform zulassig, Fassaden und
Dacheindeckungen miissen im Material und Farbton gleich sein. Garagen und Nebengebaude sind in Material
und Farbton dem Hauptgebaude anzugleichen.

B 2. Bestimmungen zur Gestaltung von Einfriedungen im Vorgartenbereich

B 2.1 Einfriedungen im Vorgartenbereich (Bereich zwischen vorderer Bauflucht und nachstliegender &ffentlicher
Verkehrsflache) dirfen nur in Form von Hecken aus Laubgehdlzen sowie Eiben (Taxus baccata) und Larchen
(Larix kaempferi, Larix decidua) hergestellt werden. Sonstige Baustoffe und Bauteile (z.B. Metall- und Holzzdune)
durfen verwendet werden, wenn sie so in die Hecken integriert werden, dass sie optisch nicht wahrnehmbar sind.

B 3. Bestimmungen zur Gestaltung von Stellplatzen fiir Abfallbehélter

B. 3.1 Stellplatze fiir Abfallbehalter sind mit Hecken einzufassen oder die Abfallbehalter in Schranken unterzu-
bringen, die mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen sind.

C. Festsetzungen nach § 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 Bauge-
setzbuch (BauGB)

C 1. Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhélinisse ist eine dezentrale Versickerung des
Oberflachenwassers im Plangebiet nicht méglich. Entsprechend der aktuellsten Berechnung der hydraulischen
Leistungsfahigkeit der Mischwasserkanalisation im Bereich “Wohnpark Coesfelder Berg® (Ing.-Ges. Tuttahs &
Meyer, Bochum, 24.05.2005) soll das Schmutz- und Niederschlagswasser insgesamt an die vorhandene
Mischwasserkanalisation (nérdlich gelegener Mischwasserkanal 6399 M bis 6411 M) angeschlossen werden, um
nachteilige Auswirkungen auf den schadlosen Abfluss im Honigbach zu vermeiden.

D. Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB)

D 1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a.
sein. TongeféaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 15 Abs. 1 des Denk-
malschutzgesetzes (DSchG) meldepflichtig und missen der Stadt Coesfeld (Untere Denkmalbehérde) und dem
Landschaftsverband Westfalen Lippe (Westf. Museum fiir Archaologie / Amt fiir Bodendenkmalpflege, Miinster)
unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer, der
Eigentimer oder sonstige Nutzungsberechtigte. Auf die weiteren Verpflichtungen nach §§ 16 und 17 DSchG wird
verwiesen.

D 2. Das Bebauungsplangebiet liegt in Zone IlIA des Wasserschutzgebietes Coesfeld. Die Schutzgebietsbe-
stimmungen nach der Wasserschutzgebietsverordnung Coesfeld, vom 29.09.1982, sind zu beachten.

E. Hinweise

E 1. Bei Baum- und Strauchpflanzungen im 6&ffentlichen Bereich sind das DVGW-Regelwerk GW 125 und das
»Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir
StraRen- und Verkehrswesen (Ausgabe 1989), insbesondere Abschnitt 3.2, einzuhalten.

E 2. Bei Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Versorgungsanlagen Riicksicht zu nehmen, damit Schaden und
Unféalle vermieden werden. Im Bedarfsfall sind die jeweiligen Versorgungstrager um Anzeige der erdverlegten
Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit zu bitten.

E 3. Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Arbeitsblattes W 405
der Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) einzuhalten.

E 4. Zur Sicherung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
von zu erhaltenden Baumen und Strauchern ist grundsatzlich die DIN 18920 ,Landschaftsbauarbeiten” einzuhal-
ten. (Diese DIN-Norm regelt den Schutz von Vegetation und Boden bei BaumafRnahmen. Von zentraler Bedeu-
tung ist in diesem Zusammenhang die Errichtung von Schutzzdunen als Sicherung vor Befahren und Ablagerun-

gen.)
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