Textliche Festsetzungen
fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr.7
"Am Biihlbach" (Coesfeld-Lette) 9. Anderung

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.1 Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 der BauNVO wird festgesetzt,
dass die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 BauNVO genannten Ausnahmen
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zuldssigen sind.

2. MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 und 19 BauNVO)
2.1 Héhenlage ‘
Die Hohe des ErdgeschoRkfubodens (OKFF) wird als Héchstma® auf 0,35 m
Uber fertig ausgebauter StraBenoberkante (neugeplante ErschlieBungsstrale)
festgesetzt. MaRgebend firr die Bezugshohe ist hier die StraRenhohe mittig des
Gebaudes der StraRenfassade/Haupteingangsseite.

2.2 Traufhdhe
Die Traufhdhe (TH) bezeichnet das zuldssige Hochstmal von der Oberkante des
Erdgeschoffubodens (OKFF) bis zum Schnitt der senkrechten Verlangerung der
AuRenfassade mit der DachhautauRenkante. Bei Doppelhausern ist eine
einheitliche Traufhéhe zu wahlen. Es ist eine Traufhdhe von max. 3,75 m zuléssig.

2.3 Firsthdhe
Die Firsthdhe (FH) bezeichnet das zuléssige Hochstmaf von der Oberkante des
ErdgeschoRfulbodens (OKFF) bis zum First (héchster Punkt des Daches).
Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Firsthohe zu wahlen. Es ist eine
Firsthohe von max. 9,50 m zuldssig.

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

3.1 Im WA-Gebiet sind je Wohngebaude (Einzelhaus/Doppelhaushaifte) max.
2 Wohnungen zulassig
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4.2

Garagen/Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 4 BauGB i.V. mit §§ 12, 14 und 23 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur auBerhalb der Kronenbereiche
vorhandener Baume im Bereich der bebaubaren Flachen sowie innerhalb
der Abstandsflachen mit einem Mindestabstand von 3,00 m zur
ErschlieBungsstraRe zulassig. Aneinandergebaute Garagen sind nur mit
gleicher Dachneigung und bei geneigten Dachflachen mit gleicher First-
richtung zuléssig. Carports sind mit einem Flachdach - Hohe maximal 2,60 m
Uber Gelandeoberkante - herzustellen.

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind im Bereich der Vorgartenfléche
(Flache zwischen éffentlicher Verkehrsflache und Baugrenze bzw. deren Ver-
langerung bis zur seitlichen Grundstlicksgrenze) nicht zuléssig.

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

5.1

6.

6.1

6.2

Die im Plan mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gekennzeichneten
Flachen werden zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zur
Sicherstellung der Ver- und Entsorgung der angrenzenden Grundstlicke
festgesetzt.

Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Private Flachen, Einfriedungen

Die nicht Uberbaubaren bzw. Uberbauten Flachen sind dauerhaft als nutzbare
Freiraume herzurichten und mit einer vegetationsfahigen Oberflache
auszustatten. Einfriedungen im Bereich der Vorgartenflache (Flache zwischen
sffentlicher Verkehrsflache und Baugrenze bzw. deren Verléngerung bis zur
seitlichen Grundstiicksgrenze) sind nur als Hecken bis zu einer Hohe von
1,00 m zulassig. Dabei sind nur die in der Pflanzliste aufgefthrten Arten zu
verwenden.

Baumpflanzungen

Je 250 m? Wohnbauflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum bzw.
Obstbaum (klein- bis mittelkroniger Hochstamm) mit einem Stammumfang
von 18 - 20 cm anzupflanzen, zu schitzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Pflanzliste Laubbaume als Einzelbdume:
1. Pyrus calleryana "Chanticleer” (Stadtbirne),
Hochstamm 18-20 cm StU
2. Acer campestre "Elsrijk” (Feld-Ahorn), Hochstamm 18-20 cm StU
3. Sorbus intermedia (Schwedische Mehelbeere), Hochstamm 18-20 cm StU
4. Sorbus aucuparia (Vogelbeerbaum), Hochstamm 18-20 cm StU
5. Acer platanoides “Emerald Queen’ (Spitzahorn), Hochstamm 18-20 cm StU
6. Tilia cordata "Rancho’ (Kleinkronige Winter-Linde), Hochstamm 18-20 cm StU
7. Carpinus betulus “Fastigiata” (Saulen-Hainbuche), Hochstamm 18-20 cm StU
8. Sorbus aria ‘Magnifica’ (Mehlbeere), Hochstamm 18-20 cm StU
9. Sorbus aria "Lutescens’ (Mehlbeere), Hochstamm 18-20 cm StU
10. Acer platanoides "Columnare’ (Spitzahorn), Hochstamm 18-20 cm StU
11. Acer platanoides 'Olmstedt’ (Spitzahorn), Hochstamm 18-20 cm StU



6.3 Heckenpflanzungen

6.4

6.5

An den vorgesehenen Stellen sind Schnitthecken (Entwicklungshéhe 1,0 - 2,0m)
der folgenden Pflanzliste anzupflanzen, zu schiitzen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

1) Carpinus betulus (Hainbuche);
Heckenpflanze 80-100 cm, 2 x v., ohne Ballen
2) Fagus sylvatica (Rotbuche);
Heckenpflanze 80-100 cm, 2 x v., ohne Ballen
3) Crataegus monogyna (Eingriffliger Wei3dorn);
Strauch verpflanzt, 3 Triebe, 100-150 cm, ohne Ballen
4) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Heckenpflanze 60-100 cm, 2 x v., ohne Ballen

Zypressen und Nadelhdlzer sind nicht zulassig.

Offentliche Griinflachen

Auf den 6ffentlichen Grinflache ist die Anlage von gértnerisch gestalteten
Grunflachen zuldssig. Die Flachen sind mit einer vegetationsféahigen
Oberflache (z. B. mit Bdumen, Strauchern, Rasen, Stauden etc.) dauerhaft
herzurichten und zu pflegen.

Ferner sind mindestens 6 Stiick groBkronige Einzelbdume mit der folgenden
standortgerechten Art und Pflanzqualitat anzupflanzen, zu schiitzen, dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen:

1) Tilia platyphyllos (Sommer-Linde); Hochstamm 18-20 cm, 3 x v., m. Db.

Grundsatze fur PflanzmaRnahmen

Alle im Bebauungsplan festgesetzten Grinstrukturen sind dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und ggf. nachzupflanzen. Die Vorgaben der DIN-Normen 18915,
18916 und 18920 sowie die Richtlinien fur die Anlage von Straen (Teil:
Landschaftspflege -RAS-LP 4-) sind zu ber{icksichtigen.

Insbesondere ist dabei folgendes zu beachten:

Das Grundstiick ist im gesamten Kronenbereich der vorhandenen Baume vor
Beginn der Baumassnahmen dauerhaft einzuzéunen. Die Einz&unung ist
wiahrend der gesamten Arbeiten zu unterhalten. Die Einzdunung darf erst fur
die Gestaltung der Griinanlagen nach Beendigung der Bauarbeiten entfernt
werden. Im umzaunten Bereich sind die Lagerung von Materialien, Abgrabungen
und Aufschittungen unzuldssig. Falls eine Nachpflanzung erforderlich wird, ist
der Wert des Baumes oder des Gehélzes nach einer gerichtlich anerkannten
Methode durch einen unabhangigen Gutachter zu ermitteln.

Die Ersatzanpflanzung muss auf dem gleichen Grundstiick oder in unmittelbarer
Nahe erfolgen. Dabei sind MaRnahmen zu wéhlen, die dem vom Gutacher
ermittelten 6kologischen und finanziellen Wert entsprechen. Die Anpflanzungen
sind durch eine Fachfirma innerhalb der nachsten Pflanzperiode umzusetzen.
Alle anfallenden Kosten tragt der Verursacher des Schadens. Der Gutachter
sowie alle MaRnahmen sind mit der Stadt Coesfeld abzustimmen.



B. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 86 BauO NW i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB)

1. Gestaltung der Baukérper
1.1 Dachform und Dachneigung

Im WA-Gebiet sind nur Satteldécher (SD) mit einer Dachneigung

von 25° - 45° zulassig.

Bei Doppelhédusern ist eine einheitliche Traufhéhe, Firsthdhe, Firstrichtung
und Dachneigung einzuhalten.

Untergeordnete Gebaude und bauliche Anlagen sind nur in der Dachneigung
des Wohnhauses oder mit einem Flachdach zulassig.

1.2 Dacheinschnitte und Dachaufbauten

Dacheinschnitte, Dachaufbauten und Zwerghauser dirfen max. 50% der
Trauflange der zugeordneten Dachflache betragen. Sie missen einen

Abstand von mind. 1,50m von der giebelseitigen AuRenwand haben.

Die Dachflachen von Dachaufbauten missen einen Abstand von mind.

1,50 m zum First (lotrecht gemessen) einhalten.

Bei Doppelhdusern mussen die Dachaufbauten im Profil und in der
Gestaltung gleich sein.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten bei Dachneigungen von weniger als 30°
und fur Spitzbodenrdume oberhalb der Kehlbalkenlage sind unzuléssig.

1.3 Materialien und Farbgebung

Die AuRenwandfldchen der neu zu errichtenden Geb&dude missen aus
Verblendmauerwerk oder Putz bestehen. Untergeordnete Fldchen kénnen
bis zu 30% der AuRenwandflache mit anderen Materialien gestaltet werden.
Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln zu erfolgen.

Bei Doppelhausern missen die Fassaden und die Dacheindeckungen im
Material und im Farbton gleich sein.

Garagen und andere Nebengebaude haben sich in der Farbgebung und in
den Materialien dem dazugehérigen Hauptgebdude anzupassen.

Hochgldnzende Materialien sind ausgeschlossen.

Farbe des Verblenders: rot, braun, anthrazit
Farbe des Putzes: rot, weil3, grau
Dachfarbe: rot, braun, anthrazit, schwarz

2. Stellplétze fiir bewegliche Abfallbehdlter

Stellplatze fir bewegliche Abfallbehaiter im Freien sind mit einer Hecke so
einzufrieden, das sie aus dem é&ffentlichen StraRenraum nicht eingesehen
werden kénnen.



C. Festsetzungen nach § 51a Landeswassergesetz (LWG NRW)

1.

2.

3.

4,

D.

1.

2.

i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Niederschlagswasserbeseitigung

Aussagen iber die Bodenverhéltnisse und damit ber die Versickerungs-
fahigkeit des Bodens kénnen erst nach Erstellung eines Bodengutachtens
getroffen werden.

Sollte eine gemeinwohlvertrégliche Versickerung von Niederschlagswasser
fur das gesamte Bebauungsplangebiet nicht méglich sein, so ist das
Niederschlagswasser in die vorh. Mischwasserkanalisation einzuleiten.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung hat durch die vorhandene bzw. in Teilbereichen neu
zu schaffende ¢ffentliche Kanalisation zu erfolgen.

Wasserabflu befestigte Fldchen

Das anfallende Wasser wird in die vorhandene, bzw. in Teilbereichen neu zu
schaffende 6ffentliche Kanalisation geleitet.

WasserabfiluB PKW-Stellplitze

Die privaten Stellplétze sind - falls die Bodenverhéltnisse eine schadlose Ver-
sickerung gewahrleisten - mit wasserdurchlassigen Materialien (mit min. 25%
Fugenanteil; z.B. wasserdurchiassigen Betonstein, Rasenfugenpflaster etc.)

zu befestigen. Der dafir erforderliche Aufbau muss den jeweils in Betracht
kommenden Regeln der Technik entsprechen und eine dauerhafte Versickerung
ermdglichen.

Hinweise
Denkmaler

Falls bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde

d. h. Mauerwerk, Einzelfundamente aber auch Veranderungen und Verfarbungen
in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden, ist dieses der Stadt
Coesfeld (Untere Denkmalbehdde) und dem Landesverband Westfalen-Lippe
(Westf. Museum fiir Archaologie / Amt fur Bodendenkmalpflege, Munster)
unverziglich anzuzeigen.

Kampfmittel

Bei der Auswertung der Luftbilder konnte der Kampfmittelbeseitigungsdienst
im Geltungsbereich keine Bombenabwrfe, jedoch einen Schiitzengraben im
norddstlichen Bereich - parallel zum vorhandenen Fu3- und Radweg - erkennen.
In diesem Bereich ist zwischen der bestehenden Baumgruppe vor Baubeginn
eine Testsondierung in Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
durchzufiihren.

Auch BaumafRnahmen die nicht unmittelbar im Bereich des Schitzengrabens
liegen sollten mit der gebotenen Vorsicht durchgefiihrt werden, da ein Kampf-
mittelvorkommen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann. Sofern
der Verdacht auf weitere Kampfmittel aufkommt, ist die Arbeit unverziiglich
einzustellen und das Ordnungsamt der Stadt Coesfeld zu verstandigen.



