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A Textliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO
1 Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6, 9 sowie § 6a BauNVO
1.1 Es wird ein Urbanes Gebiet (MU) gemal § 6a BauNVO festgesetzt.

1.2 Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Birogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe,
4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
5. sonstige Gewerbebetriebe,
6. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ni
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1.3 Nicht zulassig sind:
. Schank- und Speisewirtschaften,
2. Vergnugungsstatten,

3. Tankstellen.

1.4 In den MU 4 bis 7 ist der Verkauf folgender zentrenrelevante Sortimente aus der ,Coesfelder Liste* (gem.
»Fortschreibung des Einzelhandels- u. Zentrenkonzepts der Stadt Coesfeld 2011, S. 145 ff.) nicht zulassig:
1. Augenoptik,
2. Bekleidung (ohne Sportbekleidung),
3. Bettwaren (NUR: Steppdecken u. andere Bettdecken u. Kopfkissen),
4. Blcher,
5. Computer (PC-Hard- u. Software),
6. Elektrokleingerate,
7. Foto- u. optische Erzeugnisse u. Zubehor,
8. Glas/Porzellan/Keramik,
9. Haus-/Bett-/Tischwasche,
10. Hausrat,
11. Heimtextilien/Gardinen,
12. Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung u. Wasche,
13. Leuchten/Lampen,
14. Medizinische und orthopadische Gerate,
15. Musikinstrumente u. Musikalien,
16. Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastelbedarf,
17. Schuhe, Lederwaren,
18. Spielwaren,
19. Sport- u. Campingartikel (ohne Campingmadbel u. Angelbedarf; inkl. Sportbekleidung),
20. Telekommunikationsartikel,
21. Uhren/Schmuck,
22. Unterhaltungselektronik,
23. Waffen/Jagdbedarf/Angeln,
24. Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande,
25. Zoologischer Bedarf u. lebendige Tiere.

1.5 In den MU 4 bis 7 sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ,Blumen®, ,Drogerie, Kosme-
tik, Parfumerie®, ,Nahrungs- und Genussmittel*, ,Pharmazeutische Artikel (Apotheke)“ sowie ,Zeitun-
gen/Zeitschriften“ zulassig, sofern das das jeweilige Sortiment fliihrende Fachgeschéaft eine Verkaufsflache
von 150 m? nicht Uberschreitet.

2. MaR der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit den §§ 16, 17, 18 und 19 BauNVO

2.1 In den MU 2-3 ist gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO und abweichend von § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 1,0 zulassig.

2.2 Die Hohe des fertigen ErdgeschossfuRbodens darf, gemessen senkrecht von Oberkante Mitte der nachst-
liegenden fertigen 6ffentlichen, das Baugrundstick erschlieRenden Verkehrsflache (hier: Dilmener Stral3e,
BahnhofstralRe u. Fabrikgasse) bis Oberkante fertiger Erdgeschossfuliboden, in der Mitte des Gebaudes an
der Stralenseite 0,50 m nicht tberschreiten.

2.3 Die maximale Gebaudehohe (max. GH), gemessen senkrecht von Oberkante Mitte der nachstliegenden
fertigen 6ffentlichen, das Baugrundstiick erschlieRenden Verkehrsflache (hier: Dilmener Stral’e, Bahnhof-
stralRe u. Fabrikgasse) bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut, wird fur die MU 1-7 wie folgt festgesetzt:
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MU 1 Nord| MU 1 Stid MU 2 MU 3 MU 4 MU 5 MU 6 MU 7

Dachform max. GH | max. GH max. GH max. GH max. GH max. GH max. GH max. GH
[m] [m] [m] [m] [m] [m] [m] [m]

Satteldach-SD | 13,00 13,00 17,50 13,00 17,50 19,50 nicht nicht

zulassig zulassig
nicht nicht nicht nicht
Flachdach - FD zulassig 10,00 zulassig 10,00 zulassig zulassig 13,50 10,50

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.2

43

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaiche und Stellung der baulichen Anlagen nach § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB in Verbindung mit den §§ 22und 23 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die tatsachlich Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich durch die gemaR § 23 BauNVO festgeleg-
ten Baulinien und Baugrenzen sowie der BauO NRW uber Bauweise, Abstandsflachen und Gebaudeab-
stédnde. Die Absteckmalie der Uberbaubaren Flachen sind, soweit sie nicht festgelegt sind, graphisch zu
ermitteln.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen / Carports sowie Nebenanlagen

Gemal § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO kénnen Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO auch auf den nicht tberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden.

In den Gebieten mit festgesetzten Flachen fir Stellplatze sind Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten
Flachen zulassig.

Garagen gem. § 12 BauNVO, Carports und Tiefgaragen (Garagen unterhalb der Gelandeoberflache) sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Zuruck- und Vortreten von der Baulinie

Gemal § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO ist bis zur Héhe von 3,0 m Uber der Oberflaiche der angrenzenden
Dulmener Strafde (also im Erdgeschoss) ein Zuriicktreten von der Baulinie bis max. 2,50 m zulassig, wenn
diese Ruckspringe insgesamt 30% der Fassadenbreite des jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten. Ge-
maf § 31 Abs. 1 BauGB kann im Einvernehmen mit der Stadt ein sonstiges geringes Zuriick- oder auch
Vortreten von der Baulinie (bis max. 0,25 m) zugelassen werden.

Vortreten von der Baugrenze

In den MU 4-6 ist gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO fiir untergeordnete Gebaudeteile (offene Fluchttrep-
pen, Balkone) ein Vortreten von der Baugrenze um bis zu 1,50 m zulassig. Der nach BauO NRW erforderli-
che Grenzabstand muss dabei gewahrt bleiben.

Die zulassige Stellung der baulichen Anlagen (hier die Firstrichtung des Hauptbaukérpers) wurde im Plan
durch Doppelpfeile gekennzeichnet.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile schutzbedirftiger Raume mindes-
tens gemal den Anforderungen nach DIN 4109-1 “Schallschutz im Hochbau“ — Teil 1: Mindestanforderun-
gen®, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1:2018-01) auszubilden. Die dafiir maflgeblichen Auf3enlarmpegel
sind der Planurkunde zu entnehmen. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung
der fir die AuBenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar
2018) nachzuweisen.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz abgewichen werden,
soweit mittels eines Sachverstandigen fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren
malfgeblichen Aulenlarmpegels geringere Anforderungen an die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen
zu stellen sind.

Ausfuhrliche Erlauterungen sind der Schalltechnischen Untersuchung (Planungsbdro fur Larmschutz Alten-
berge, Juni 2019) zu entnehmen.

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdume, die nicht Uber ein Fenster zu Fassa-
den mit Beurteilungspegeln <= 45 dB(A) nachts verfiigen, mit einer geeigneten, fensterunabhangigen Luf-
tung auszustatten (z.B. schallgeddmmte Liftungssysteme).

Das Konzept zur Sanierung der Altlasten auf dem Gelédnde des ehemaligen Maschinenbauunternehmens
Fritzen (Dr. Schleicher & Partner Ing.-Gesellschaft mbH: ,Rickbau ehem. Maschinenfabrik Fritzen, Dilme-
ner Str. 16, 48653 Coesfeld, Altlasten-Neubewertung - in Anlehnung an Sanierungsplan nach § 13
BBodSchG*, Gronau, 07.07.2017) ist grundsatzlich bei allen anstehenden Hoch- und Tiefbauarbeiten sowie
bei der Anlage von Griunflachen auf den Flursticken 565 u. 566 zu beachten. Im Zweifelsfall ist die Untere
Bodenschutzbehdrde rechtzeitig einzuschalten.
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Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.1 Innerhalb der privaten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind als Einzelbaume mind. die
im Plan festgesetzten Einzelbaume als hochstdmmige Laubbdume (Stammumfang in 1 m Héhe mind.
16/18 cm) zu pflanzen. Sofern aus erschlielungstechnischen Grinden erforderlich, kann der Baumstandort,
in Abstimmung mit der Stadt, um bis zu 2 m versetzt werden. Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Fur die im Plan festgesetzten Einzelbdume sind Laubbdume derselben Gattung, Art und Sorte aus der
nachfolgenden Geholzliste zu wahlen:

Botanischer Name: Deutscher Name:

Acer campestre ,Elsrijk* Feldahorn

Acer platanoides ,,Columnare” Saulenférmiger Spitzahorn
Alnus x spaethii Purpurerle

Amelanchier arborea ,Robin Hill* Felsenbirne

Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betulu ,Fastigiata” Pyramiden-Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel

Fraxinus ornus Blumenesche
Liquidambar styraciflua Amberbaum

Malus tschonoskii Wollapfel

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Prunus padus ,Schloss Tiefurt” Traubenkirsche

Prunus x schmittii Zierkirsche

Quercus robur ,Fastigiata® Pyramideneiche

Quercus robur ,Fastigiata Koster* Pyramideneiche

Sorbus aria ,Magnifica” Mehlbeere

Sorbus intermedia ,Brouwers*® Oxelbeere

Sorbus x thuringiaca ,Fastigiata® Tharingische Sdulen-Mehlbeere
Ulmus x hollandica ,Lobel“ Schmalkronige Stadtulme

In den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind ansonsten folgende heimische Straucher
zu verwenden und flachendeckend zu pflanzen.

Deutscher Name:
Kornelkirsche

Hasel

Eingriffliger Weif3dorn
Zweigriffliger Weilldorn
Besenginster

Botanischer Name:
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Cytisus scoparius

Frangula alnus Faulbaum
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

B. Ortliche Bauvorschriften nach § 89 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. Fdr die MU 1-7 werden folgende Dachformen und -neigungen zugelassen:

Dachform MU 1 Nord | MU 1 Sud MU 2 MU 3 MU 4 MU 5 MU 6 MU 7
) zulassig zulassig zulassig zulassig zulassig zulassig nicht nicht
Satteldach - SD | 45 5 45-50 | 45.60° | 45-60° | 45-50° | 45-50° | zuldssig | zulassig
Flachdach - FD m..Cht. zulassig n'..Cht. zulassig m..Cht. n'..Cht. zulassig zulassig
zulassig zulassig zulassig zulassig

2. Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte (Loggien) sind nur im Dachgeschoss zulassig. Oberhalb des
Dachgeschosses (im Spitzboden, im offenen Dachraum) sind Dachgauben und -einschnitte unzulassig.
Die Lange von Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitten (Loggien) dirfen in der Summe 80% und im
MU 5 in Summe 85% der gesamten Trauflange des Geb&audes nicht Uberschreiten. Der Abstand der Dach-
aufbauten und -einschnitte zum Ortgang muss im MU 4 und MU 5, auf der zur Dilmener Stral3e zugewand-
ten Dachseite, mindestens 3,25 m betragen. Andere Dachaufbauten und -einschnitte missen vom Ortgang
mindestens 1,50 m Abstand einhalten.
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10.

11.

Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO und Nebengebaude gem. § 14 BauNVO sowie bauliche Anla-
gen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, sind nur mit der Dachneigung des Haupt-
gebaudes oder mit einem Flachdach zuléssig.

Geneigte Dacheindeckungen sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in Anlehnung an die RAL-Farben
(entsprechend RAL Farbregister ,Edition 2010“) Perlorange (RAL 2013), Kaminrot (RAL 3002), Rubinrot
(RAL 3003), Purpurrot (RAL 3004), Weinrot (RAL 3005), Oxidrot (RAL 3009), Braunrot (RAL 3011), Anthra-
zitgrau (RAL 7016), Graphitgrau (RAL 7024), Granitgrau (RAL 7026) einzudecken. Hochglanzende Dach-
eindeckungen sind unzulassig.

Die Aufienwandflachen der neu zu errichtenden Gebaude sind als Sicht-/Verblendmauerwerk in Anlehnung
an die RAL Farben (entsprechend RAL Farbregister ,Edition 2010“) Perlorange (RAL 2013), Kaminrot (RAL
3002), Rubinrot (RAL 3003), Purpurrot (RAL 3004), Weinrot (RAL 3005), Oxidrot (RAL 3009), Braunrot
(RAL 3011), Kupferbraun (RAL 8004), Rotbraun (RAL 8012) herzustellen.

Alternativ sind in den Gebieten MU 1-Sud sowie MU 6 und 7 auch Au3enwandflachen in Putz oder Natur-
stein in Anlehnung an die RAL-Farben Beige (RAL 1001), Silbergrau (RAL 7001), Signalgrau (RAL 7004),
Platingrau (RAL 7036), Fenstergrau (RAL 7040), Telegrau (RAL 7045), Signalweif’ (RAL 9003) zulassig.
Zur Gliederung und Gestaltung untergeordneter Bauteile sind diese auch in Metall und Glas, auch in Materi-
alkombination, zuldssig. Hochglanzende Fassaden sind unzulassig.

Garagen und Nebengebaude sind in Material und Farbton dem Hauptgebaude anzugleichen.

Im Urbanen Gebiet 6 (MU 6) ist das oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszufiihren; dabei reicht es
aus, wenn das Staffelgeschoss gegentber den AulRenwanden des Gebaudes an mindestens einer Seite zu-
rickgesetzt ist. Die Grundflache des obersten Geschosses darf ferner 80% der Grundflache des darunter
liegenden Geschosses nicht Uberschreiten.

Innerhalb der durch Baugrenzen gefassten tberbaubaren Grundstiicksflache ,Verbindungsgang“ im MU 5
ist lediglich ein Gebaudeverbindungsgang oberhalb des Erdgeschosses zuladssig. Die Oberkante Attika des
Gebaudeverbindungsgangs darf ferner 6,50 m, gemessen senkrecht Giber OK Erdgeschossfuliboden, nicht
Uberschreiten.

Kfz-Stellplatze sind mit standortgerechten heimischen Heckenpflanzen einzufrieden. Die Hohe der Hecke
muss zwischen 0,80 und 1,00 m tber OK Stellplatz betragen und die Hecke muss in der festgesetzten Héhe
dauerhaft erhalten werden. Ausfalle sind durch Neupflanzungen derselben Gattung und Art zu ersetzen. Fr
die Hecken-Einfriedung sind Gehdlze derselben Gattung und Art aus der nachfolgenden Gehdlzliste zu
wahlen:

Botanischer Name: Deutscher Name:
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Taxus baccata Europaische Eibe

Grundstlickseinfriedungen sind nur mit Gehdlzen der Gehdlzliste unter Nr. 9 mit einer maximalen Héhe von
2,00 m Uber der vorhandenen Gelandeoberflache zulassig.

Zaune sind nur als transparente Zaune, parallel und auf der zum Nachbargrundstiick abgewandten Seite
der Heckenbepflanzung mit einer H6he vom maximal 1,00 m zuldssig.

Stellplatze fir Abfallbehalter sind mit Hecken einzufassen (Geholze der Gehdlzliste unter Nr. 9) oder die
Abfallbehalter sind in Schranken unterzubringen, die mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen
sind.
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