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|. Textliche Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 und 3 BauGB
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4.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen

Die Firsthohen bzw. Gebaudehthen (die obere Dachkante bzw. Attikahdhe des Flachdaches)
und die Traufhéhen (der Schnittpunkt der oberen Dachhaut mit der Aul3enkante des
aufsteigenden Mauerwerkes) beziehen sich auf die Hohe der Oberkante der StraBengradiente
der ausgebauten offentlichen StraRe Uber die das Grundstiick erschlossen wird, gemessen in
Hohe des Hauseinganges.

Bereich A (I- bis ll-geschossige Einzelhausbebauung):
Die Firsthohe der Hauptbaukdrper wird auf max. 9,50 m festgesetzt.
Die Traufh6he der Hauptgeb&ude wird auf max. 4,50 m festgesetzt.

Bereich B (lI-geschossige Einzelhausbebauung):
Die Firsthohe / Gebaudehthe der baukorper wird auf max. 10,50 m festgesetzt.
Die Traufhéhe der baukoérper wird auf max. 7,50 m festgesetzt.

Bereich C (lI- bis lll-geschossige Mehrfamilienhausbebauung):

Die Gebaudehohe der Hauptbaukdrper wird auf max. 11,00 m festgesetzt.

Das dritte Vollgeschoss muss in Richtung der Planstral3en A und C gegeniber den
AuRenwaéanden des Gebdudes um mind. 1,50 m zurlicktreten. Hiervon ausgenommen sind
Treppenhauser.

Bereich D (I- bis Il-geschossige Bestandsbebauung):
Die Firsthohe der Hauptbaukorper wird auf max. 10,50 m festgesetzt.

HOHENLAGE DER GEBAUDE
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Oberkante der fertigen Erdgeschossfubdden (OKFF) wird auf eine Hohe von 0,25 - 0,50 m
Uber der Gradiente der zugeordneten ErschlieBungsstralle, gemessen in Hohe des
Hauseinganges, festgelegt.

Aufschittungen und Abgrabungen an der Grundstiicksgrenze sind unzulassig.

FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE, CARPORTS UND NEBENANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den Bereichen A und B dirfen Garagen, Carports und Nebenanlagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und der hierfiir gesondert festgesetzten Flachen errichtet werden. Sie
mussen mit ihren Einfahrtsseiten mind. einen Abstand von 5,00 m zur vorderen, erschlie3enden
StralRenverkehrsflache einhalten.

In den Bereichen A und B darf der Vorgartenbereich mit max. einem Stellplatz auRer der
Garagen- / Carportzufahrt genutzt werden. Als Vorgartenbereich gilt die Flache zwischen der
nachstgelegenen StralBenbegrenzungslinie und der Baugrenze bzw. deren Verlangerung bis zur
seitlichen Grundstuicksgrenze.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
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8.1

8.2

In den Bereichen A und B sind je Wohngebaude max. zwei Wohneinheiten zulassig.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen dienen der Erschlie3ung
der Grundstlicke sowie der Ver- und Entsorgung des Gebietes. Beginstigt sind die jeweiligen
Eigentimer oder Nutzungsberechtigten der Grundstiicke und die Betreiber der Ver- und
Entsorgungsanlagen.

Soweit die Flachen fur die verkehrsméaRige Erreichbarkeit eines Grundstiicks bendtigt werden,
muss die dingliche Sicherung der Rechte auch die Benutzung durch Rettungsfahrzeuge
sicherstellen.

PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Abgrenzungen des Larmpegelbereiches Il (LPB Il) missen bei
Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden in den nicht nur zum
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen (Aufenthaltsraume im
Sinne von § 48 BauONW) die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Mafd geman
den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109/11.89 — Schallschutz
im Hochbau — Tabelle 8 erflllt werden.

Nach auf3en abschlieRende Umfassungsbauteile sind so auszufiihren, dass sie entsprechend
den Larmpegelbereichen folgende Schallddmm-Mafle aufweisen:

Larmpegel- mafgeblicher erforderliches bewertetes Schallddmm-Mal
bereich AuRRenlarmpegel der AuRRenbauteile
nach DIN 4109 La [dB(A)] erf. R'w,res. [dB(A)]
Wohnraume Burordaume
Il 56 — 60 30 30

In den Gberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern innerhalb der
gekennzeichneten Abgrenzungen des Larmpegelbereiches Il (LPB Il) mit Ausrichtung zur
Hengtestralle bzw. zum Hengetring sind schallgedédmmte Liftungen vorzusehen. Die
schallgeddmmte Liftung ist nicht erforderlich, wenn nur oder zusétzliche Fenster in Fassaden
aulRerhalb des LPB Il liegen.

FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON
BAUMEN UND STRAUCHERN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die festgesetzten Anpflanzungen und zu erhaltenden Baume sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen, standortgerechten
Gehdlzen zu ersetzen.

Je 400 m2 Grundstucksflache ist ein Laubbaum (heimische, standortgerechte Baume 2.
Ordnung, Stammumfang in 1,00 m Héhe 16-18 cm) oder ein Obstbaum anzupflanzen,
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Il. Gestalterische Festsetzungen nach 8 86 BauO NRW i.V.m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB

1.

1.1

1.2

AUSSENWANDFLACHEN

Als AuRenwandflachen der Hauptgebaude aller Bereiche sind zulassig:
Sicht- / Verblendmauerwerk mit nicht glanzender Oberflache, Putz oder Holzverschalungen.

Fir jede Gebaudeseite des Hauptbaukérpers durfen fir max. 15 % der geschlossenen
Wandflache andere Materialien verwendet werden.

DACHFORMEN / DACHNEIGUNG
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Bereich A (I- bis ll-geschossige Einzelhausbebauung):
Die zulassige Dachform der Hauptgebaude wird als Satteldach mit einer Dachneigung von 35°
bis 45° festgesetzt.

Bereich B (lI-geschossige Einzelhausbebauung):
Die zulassige Dachform der Hauptgebaude wird als Flach- / Pultdach mit einer Dachneigung bis
max. 8° oder als Satteldach mit einer Dachneigung bis max. 25° festgesetzt.

Bereich C (lI- bis lll-geschossige Mehrfamilienhausbebauung):
Die zulassige Dachform der Hauptgebéude (einschliel3lich der Dachebene 1ll. Geschoss) wird
als Flach- / Pultdach mit einer Dachneigung bis max. 8° festgesetzt.

Bereich D (I- bis lI-geschossige Bestandsbebauung):
Als zulassige Dachform der Hauptgebaude wird das geneigte Dach mit einer Dachneigung bis
50° festgesetzt.

DACHEINDECKUNG IN DEN BEREICHEN A, B UND D

Geneigte Dacher sind mit Dachpfannen (Ziegeln) oder Dachsteinen, in nicht glanzender
Ausfiihrung in den Farben rot, braun und schwarz einzudecken.

Fur untergeordnete Bauteile sind Blechabdeckungen zulassig.

Als Ausnahme sind Dacheindeckungen zur solarenergetischen Nutzung zuldssig.
DACHAUFBAUTEN

Im Bereich B sind Dachaufbauten nicht zulassig.

In den Bereichen A und D sind Dachgauben nur als Schleppgaube, Flachdachgaube oder
Giebelgaube zulassig - wobei die Dachneigung der des Hauptkdrpers entsprechen muss -.
Insgesamt darf die Lange der Dachaufbauten 60 % der Gebaudebreite (Traufseite) nicht
Uberschreiten.

In den Bereichen A und D sind Zwerchgiebel nur mit einer Dachausbildung als Flachdach oder
mit geneigten Dachflachen - wobei die Dachneigung der des Hauptkdrpers entsprechen muss -
mit einer max. Breite von 4,00 m Aul3enansicht je Zwerchgiebel zuldssig. Insgesamt darf die
Lange der Dachaufbauten 60 % der Gebaudebreite (Traufseite) nicht tberschreiten.

In den Bereichen A und D miissen Dachaufbauten von der seitlichen Dachkante und von Graten
einen Mindestabstand von 1,50 m und vom First einen lotrecht gemessenen Abstand von min.
1,00 m einhalten.

Dachaufbauten fir Spitzbodenrdume sind unzuléssig.

GARAGEN

Nebeneinander gebaute Garagen sind mit gleicher Dachform, Dachneigung und Firstrichtung zu
errichten.

VORGARTEN UND GARTEN

Einfriedungen der Garten sind nur als Schnitthecke oder Strauchpflanzung aus heimischen,
standortgerechten Gehdlzen (als Ausnahme ist auch die Eibe zugelassen) zulassig.

Zaune sind als Drahtzaune nur hinter Abpflanzungen zur Gartenseite mit einer max. Héhe von
1,50 m zulassig.

Vorgartenbereiche sind als Rasenflache und / oder mit heimischen, standortgerechten Geholzen
anzulegen.
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6.4 Abfallbehalter sind — sofern sie nicht in Gebauden untergebracht und vom 6ffentlichen
StralRenraum aus sichtbar sind — durch Heckenanpflanzungen oder durch eine
Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und Kletterpflanzen dauerhaft einzugriinen.

Ill. Hinweise

1. DENKMALSCHUTZ

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Verénderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden.

Erste Erdbewegungen sind zwei Wochen vor Beginn der Stadt Coesfeld und dem Landschaftsverband
Westfalen- Lippe, Westf. Museum fir Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, Minster mitzuteilen
und die Entdeckung von Bodendenkmalern unverziglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte ist auf
dem Gelande in unveranderten Zustand zu erhalten (88 15 und 16 DSchG NRW).

Dem Amt fur Bodendenkmalpflege oder einem seiner Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstiicke zu gestatten, um ggfs. archaologische Untersuchungen durchfihren zu kénnen.

2. KAMPFMITTELVORKOMMEN

Das Vorkommen von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Sollten bei
Erdarbeiten verdachtige Gegensténde festgestellt werden, ist der KampfmittelrAumdienst Uber die
Ordnungsbehdrde der Stadt Coesfeld zu benachrichtigen.

3. NIEDERSCHLAGWASSERBESEITIGUNG

Da eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers der versiegelten Flachen aufgrund der
geringen Wasserdurchlassigkeit des Bodens nicht maglich ist, sind die 6¢ffentlichen StraBenflachen
sowie die privaten Dachflachen und weitere versiegelte Flachen an das offentliche Kanalsystem
anzuschlieRen.

4. BAUGRUND
Im felsartigen Untergrund ist mit geologisch bedingtem Mehrausbruch von Gesteinsplatten /
Gesteinsbanken zu rechnen.

5. HENGTE NACHBARSCHAFT

Die ,Hengte Nachbarschaft” gilt als Anlage fiir soziale Zwecke, sie veranstaltet jahrlich bis zu 14 Feste
auf dem Gelande, die als ,seltenes Ereignis* im Sinne der TA-Larm gewertet werden kénnen.
Aufgrund dessen kann es zeitweise zu Gerauschbelastungen kommen. Musikveranstaltungen dirfen
grundsétzlich nur bis max. 22 Uhr im Freien stattfinden.

6. UBERFLUTUNGSSCHUTZ

Gemal der Entwéasserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentimer wirkungsvoll und
dauerhaft gegen schadliche Folgen von Riickstau zu schiitzen. Um die zukiinftigen Gebaude auf
natiirlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird empfohlen, die Oberkante des
ErdgeschossfuBbodens mindestens 30cm héher als die ErschlieBungsstral3e zu legen.

7. RECHTSGRUNDLAGEN

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



