l. Textliche Festsetzungen

nach § 9 Abs. 1 und 3 BauGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 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 zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und

Tankstellen) nicht zulassig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

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

2.1 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Firsthéhen bzw. Gebaudehdéhen (die obere Dachkante bzw. Attikahdhe des
Flachdaches) und die Traufhéhen (der Schnittpunkt der oberen Dachhaut mit der
Aullenkante des aufsteigenden Mauerwerkes) beziehen sich auf die Héhe der Oberkante
der StralRengradiente der ausgebauten 6ffentlichen StralRe Uber die das Grundstick

erschlossen wird.

2.2 Bereich A (I- bis lI-geschossige Einzelhausbebauung):

Die Firsthdhe der Hauptbaukorper wird auf max. 9,50 m festgesetzt.
Die Traufhdhe der Hauptgebaude wird auf max. 4,50 m festgesetzt.

2.3 Bereich B (ll-geschossige Einzelhausbebauung):

Die Firsthdhe / Gebaudehdhe der Baukdrper wird auf max. 10,50 m festgesetzt.
Die Traufhdhe der Baukérper wird auf max. 7,50 m festgesetzt.

2.4 Bereich C (lI- bis lll-geschossige Mehrfamilienhausbebauung):
Die Gebaudehohe der Hauptbaukdérper wird auf max. 11,00 m festgesetzt.
Das dritte Vollgeschoss muss in Richtung der Planstral3en A und C gegeniber den
AuBlenwanden des Gebaudes um mind. 1,50 m zurucktreten. Hiervon ausgenommen sind

Treppenhauser.

2.5 Bereich D (I- bis ll-geschossige Bestandsbebauung):

Die Firsthdhe der Hauptbaukdrper wird auf max. 10,50 m festgesetzt.

3. HOHENLAGE DER GEBAUDE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Oberkante der fertigen ErdgeschossfuRbdden (OKFF) wird auf eine Hohe von 0,25 -
0,50 m Uber der Gradiente der zugeordneten ErschlieRungsstrae, gemessen in Hohe des

Hauseinganges, festgelegt.

Aufschittungen und Abgrabungen an der Grundstiicksgrenze sind unzulassig.

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

4.1 In den Bereichen A und B durfen Garagen, Carports und Nebenanlagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und der hierfur gesondert festgesetzten Flachen errichtet werden.
Sie missen mit ihren Einfahrtsseiten mind. einen Abstand von 5,00 m zur vorderen,

erschlieBenden StralRenverkehrsflache einhalten.

4.2 In den Bereichen A und B darf der Vorgartenbereich mit max. einem Stellplatz auf3er der
Garagen- / Carportzufahrt genutzt werden. Als Vorgartenbereich gilt die Flache zwischen
der nachstgelegenen Stralenbegrenzungslinie und der Baugrenze bzw. deren

Verlangerung bis zur seitlichen Grundstlicksgrenze.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

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

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

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen dienen der
ErschlieBung der Grundsticke sowie der Ver- und Entsorgung des Gebietes. Beglinstigt
sind die jeweiligen Eigentimer oder Nutzungsberechtigten der Grundstiicke und die

Betreiber der Ver- und Entsorgungsanlagen.

Soweit die Flachen fur die verkehrsmaRige Erreichbarkeit eines Grundstiicks bendtigt
werden, muss die dingliche Sicherung der Rechte auch die Benutzung durch

Rettungsfahrzeuge sicherstellen.

7. PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Abgrenzungen des Larmpegelbereiches Il (LPB Il) missen
bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden in den nicht
nur zum vorUbergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Radumen
(Aufenthaltsrdume im Sinne von § 48 BauONW) die Anforderungen an das resultierende
Schallddmm-Mal gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach
DIN 4109/11.89 - Schallschutz im Hochbau - Tabelle 8 erflillt werden.

Nach aufden abschlieRende Umfassungsbauteile sind so auszufiihren, dass sie
entsprechend den Larmpegelbereichen folgende Schallddamm-MafRe aufweisen:

Larmpegel- mafgeblicher erforderliches bewertetes Schalldamm-
bereich AuRenlarmpegel Mal der AuRenbauteile
nach DIN 4109 La [dB(A)] erf. R'w,res. [dB(A)]
Wohnraume Blroraume
Il 56 - 60 30 30

In den Gberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern innerhalb der
gekennzeichneten Abgrenzungen des Larmpegelbereiches Il (LPB Il) mit Ausrichtung zur
Hengtestralle bzw. zum Hengetring sind schallgeddmmte Luiftungen vorzusehen. Die
schallgedammte Liftung ist nicht erforderlich, wenn nur oder zusatzliche Fenster in

Fassaden auflerhalb des LPB Il liegen.

8. FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON

BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

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

standortgerechten Geholzen zu ersetzen.

8.2 Je 400 m? Grundsticksflache ist ein Laubbaum (heimische, standortgerechte Baume 2.
Ordnung, Stammumfang in 1,00 m Hohe 16-18 cm) oder ein Obstbaum anzupflanzen,

fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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ll. Gestaltungsfestsetzungen
nach § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

1.

AUSSENWANDFLACHEN

1.1 Als AuBenwandflachen der Hauptgebaude aller Bereiche sind zulassig:

Sicht- / Verblendmauerwerk mit nicht gldnzender Oberflache, Putz oder
Holzverschalungen.

1.2 Fur jede Gebaudeseite des Hauptbaukdrpers durfen fur max. 15 % der geschlossenen

Wandflache andere Materialien verwendet werden.

2. DACHFORMEN / DACHNEIGUNG

2.1 Bereich A (I- bis lI-geschossige Einzelhausbebauung):

Die zulassige Dachform der Hauptgebaude wird als Satteldach mit einer Dachneigung von
35° bis 45° festgesetzt.

2.2 Bereich B (ll-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.

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

Die zulassige Dachform der Hauptgebaude (einschlieRlich der Dachebene Ill. Geschoss)
wird als Flach- / Pultdach mit einer Dachneigung bis max. 8° festgesetzt.

2.4 Bereich D (I- bis ll-geschossige Bestandsbebauung):

Als zuldssige Dachform der Hauptgebaude wird das geneigte Dach mit einer Dachneigung
bis 50° festgesetzt.

3. DACHEINDECKUNG IN DEN BEREICHEN A, B UND D

3.1 Geneigte Dacher sind mit Dachpfannen (Ziegeln) oder Dachsteinen, in nicht glanzender

Ausfiihrung in den Farben rot, braun und schwarz einzudecken.

3.2 Fur untergeordnete Bauteile sind Blechabdeckungen zulassig.

3.3 Als Ausnahme sind Dacheindeckungen zur solarenergetischen Nutzung zulassig.

4. DACHAUFBAUTEN

4.1 Im Bereich B sind Dachaufbauten nicht zulassig.

4.2 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.

4.3 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 Auf3enansicht je Zwerchgiebel
zulassig. Insgesamt darf die Lange der Dachaufbauten 60 % der Gebaudebreite (Traufseite)
nicht Uberschreiten.

4.4 In den Bereichen A und D missen 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.

4.5 Dachaufbauten fur Spitzbodenraume sind unzulassig.

5. GARAGEN

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

6. VORGARTEN UND GARTEN

6.1 Einfriedungen der Garten sind nur als Schnitthecke oder Strauchpflanzung aus heimischen,

standortgerechten Gehdlzen (als Ausnahme ist auch die Eibe zugelassen) zulassig.

6.2 Zaune sind als Drahtzaune nur hinter Abpflanzungen zur Gartenseite mit einer max. Héhe

von 1,50 m zulassig.

6.3 Vorgartenbereiche sind als Rasenflache und / oder mit heimischen, standortgerechten

Geholzen anzulegen.

6.4 Abfallbehalter sind - sofern sie nicht in Gebauden untergebracht und vom 6ffentlichen

Strallenraum aus sichtbar sind - durch Heckenanpflanzungen oder durch eine
Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und Kletterpflanzen dauerhaft einzugriinen.
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lll. Hinweise

1. DENKMALSCHUTZ

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

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

Dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder einem seiner Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggfs. archaologische Untersuchungen durchfiihren
zu kdnnen.

2. KAMPFMITTELVORKOMMEN

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

3. NIEDERSCHLAGWASSERBESEITIGUNG

Da eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers der versiegelten Flachen
aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit des Bodens nicht mdglich ist, sind die
offentlichen StralRenflachen sowie die privaten Dachflachen und weitere versiegelte Flachen
an das o6ffentliche 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
kdénnen. Aufgrund dessen kann es zeitweise zu Gerauschbelastungen kommen. Musik-
veranstaltungen durfen grundsatzlich nur bis max. 22 Uhr im Freien stattfinden.

6. UBERFLUTUNGSSCHUTZ

Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentiimer 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 ErdgeschossfuRbodens mindestens 30cm héher als die ErschlieBungsstralie zu legen.

7. RECHTSGRUNDLAGEN

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetzte, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Normen) kdnnen bei der Stadt Coesfeld im Fachbereich Planung, Bauordnung und
Verkehr, Markt 8, 48653 Coesfeld, eingesehen werden.
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FD/PD max. 8°
SD max. 25°
TH max. 7,50 m

N 794

Zeichenerklarung

§ 9 Bau GB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung

- Allgemeines Wohngebiet

A Baubereich

MaR der baulichen Nutzung

0.4 Grundflachenzahl GRZ Baugebiet| Ges CR oss
I Zahl der Vollgeschosse 2 _
als Hochstgrenze GRZ |Bauweise
Zahl der Vollgeschosse Tma | oomesuns
@ ZWingend FH/GH max.
-1 Zahl der Vollgeschosse
als Mindest- und Hochstgrenze
TH max. . . . " ,
7,50 m Traufhohe als HochstmaR in Metern Uber festgesetzter Hohenlage
;I;(',m o Firsthohe als Hochstmal in Metern Uber festgesetzter Hohenlage
GH max. Gebaudehohe als Hochstmald in Metern uber festgesetzter
10,50 m Hohenlage
Bauweise
A nur Einzelhduser zulassiy  mmmmmmay  BAUGreNze
0 offene Bauweise

Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
P offentliche Parkflache
Verkehrsberuhigter Bereich
F+R FuR- und Radweg

- & . a  a  Berejch ohne Ein- und Ausfahrt

Stralenbegrenzungslinie

Versorgungsanlagen

Flache fUr Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

¢ Elektrizitat

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen

‘ Anpflanzung von B&umen

. Erhaltung von Baumen

Sonstige Festsetzungen

[ég /St | Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

eitungsrecht

70 MitGeh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fléchen
thhhhhht gr Gehrecht fr Fahrrecht Ir L

mmmmmmmm Orenze desraumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

—e—e—o—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,

hier: Baubereiche A -D

PRI S Abgrenzung der Larmpegelbereiche

(LPB) I - Il

Baugestalterische Festsetzungen

£D: SD. PD. - Flachdach, Satteldach, Pultdach, geneigtes Dach
max. 50° maximal zulassige Dachneigung
35° - 45° Dachneigung als Mindest- und HochstmaR

Sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

———————— Vorgeschlagene Grundstiicksaufteilung

.~

£znosl Geplante Baume im StraRenraum
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Zeichenvorschriften fur Katasterkarten in NRW

Wohngebaude und 6ffentliche
\ Gebaude (Bestand)

Wirtschaftsgebaude, Garagen
(Bestand)

Entwurf und Bearbeitung:

Der Burgermeister
Fachbereich 60
Planung - Bauordnung - Verkehr

Coesfeld, i.A.

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen
des § 1 der Planzeichenverordnung 1990.

Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

Die Planunterlage entspricht dem Katasterbestand

von

Coesfeld,

offentl. best. Verm.-Ing.

Verfahren

Datum: 07.03.2014

# | Planquadrat Dortmund

Biro fir Raumplanung, Stadtebau + Architektur
Gutenbergstralle 34 .44139 Dortmund -Tel. 0231/557114-0

Rechtsgrundlagen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am 07.11.2013
gemall § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung dieses

(BGBI | S. 2414), zuletzt geandert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) Bebauungsplanes beschlossen.

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert am 11.06.2013

(BGBI. | S. 1548)

3. § 86 der Bauordnung fiir das Land NW (BauO NW) vom 01.03.2000 (GV NW

S. 256) in der z.Zt. gultigen Fassung

4. §8§ 7 und 41 der Gemeindeordnung NW (GO NW) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV NW S. 666) in der z.Zt. giiltigen Fassung

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

Blrgermeister Schriftfuhrer

Der offentliche Darlegungs- und Anhorungstermin Der Rat hat am diesen Bebau- Dieser Plan und die Begriindung haben gemafn Dieser Plan ist vom Rat gemal §10 BauGB in Verb.
gemall § 3 Abs. 1 BauGB istam 11.02.2014 ungsplanentwurf und seine offentliche Auslegung §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom mit den §§ 7 und 41 GO NW am
durchgefuhrt worden. gemalf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. bis als Satzung beschlossen worden. GemafR § 86
zu jedermanns Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegen. Abs. 4 BauO NW sind die 6rtlichen Bauvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.
Coesfeld, Coesfeld,

Der Blurgermeister

Der Burgermeister

Burgermeister

Schriftfihrer Blrgermeister Schriftfiihrer

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Coesfeld,

BlUrgermeister

Der Bebauungsplan ist am gemal

§ 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 getreten.
Der Hinweis auf die Vorschriften des § 44 BauGB und des
§ 215 BauGB ist erfolgt.

Coesfeld,
Der Blurgermeister

Bebauungsplan Nr. 125

"Wohnquartier Hengte"™
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