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STADT COESFELD

Textliche Festsetzungen

des Bebauungsplanes Nr. 32 "Citadelle” (rechtskr. 12.10.1994)

In Erganzung der Planzeichen wird Folgendes festgesetzt:

1.  Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990.

1.1 Art der baulichen Nutzung
-§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB -

Allgemeines Wohngebiet (WA), § 4 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO all-
gemein zulassigen Nutzungen - Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwe-
cke - nur ausnahmsweise zulassig.

Der Umfang von Ausnahmen bestimmt sich nach § 15 Abs. 1 BauNVO,
wobei insbesondere das zu erwartende Verkehrsaufkommen des Vorha-
bens nicht zu einer wesentlichen Mehrbelastung des Strallennetzes des
Bebauungsplangebietes fuhren darf.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Nr. 1 - Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 - sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Nr. 4 - Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 - Tankstellen

sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 (Tank-
stellen und Anlagen fur sportliche Zwecke) allgemein zulassigen Nutzun-
gen nicht zulassig.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des § 8 Abs. 3 Nr. 2 - Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke - sowie der
Nr. 3 — Vergnlugungsstatten - sind gemaly § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Als Einzelhandelsbetriebe sind gemal § 1 Abs. 9 i.V. mit Abs. 5 BauNVO
nur Unternehmungen der Branchen Kraftfahrzeughandel und Kraftfahr-
zeugbedarf zulassig.




1.2 Mal} der baulichen Nutzung
-§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB -

Hohe der baulichen Anlagen, Traufhohe (TH) § 18 BauNVO

Die Traufhohe bezeichnet das hochstzulassige Mald des Abstandes von
Oberkante des fertigen Erdgescholfullbodens bis zum Schnittpunkt der
Gebaudeaulienwand mit der DachhautauRenkante. An bestehenden Ge-
bauden ist die tatsachlich vorhandene Traufhhe maligebend.
Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhdhe bis
zu 1,0 m Hohe und bis zu 50 % der Gesamtlange des Gebaudes zulassig,
und zwar fir zurtckspringende Aulenwande und bei niveaugleichem Erd-
gescholdfullboden.

In WA-Gebieten wird die Hohe des fertigen Erdgeschol3fubodens (OKF)
als Hochstmald auf 0,5 m Uber StralRenoberkante festgesetzt, Bestimmend
ist die Strallenhdhe gegentber dem Hauseingang.

Das Hochstmald der festgesetzten OKF kann mit 50 % des Gebaude-
grundrisses um bis zu 1,0 m ausnahmsweise Uberschritten werden.
Ausnahmen von der festgesetzten Traufhohe bzw. der Oberkante des fer-
tigen Erdgeschof¥fuBbodens sind generell unzulassig, wenn die festge-
setzte Geschossflachenzahl Uberschritten wird.

Sofern Wohngebaude durch aktive Larmschutzmallnahmen gegen Ver-
kehrsimmissionen geschutzt werden, sind die Ausnahmen nur zulassig,
wenn fur Aufenthaltsraume der Larmschutz sichergestellt ist.

Grundflachenzahl - GRZ - § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zu-
lassig sind.

Die Grundflache darf durch die in Abs. 4 Nr. 1 bis 3 naher bezeichneten
Anlagen (iberschritten werden: bei GrundstiicksgréRen von unter 400 m?
bis zu 50 % und bei GrundstiicksgréRen von 400 m? bis 600 m?* bis zu
25 %. Bei Grundstiicken iiber 600 m? Fliche darf die nach der GRZ zu
ermittelnde Grundflache durch die o. g. Anlagen nicht Uberschritten wer-
den (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). Die Ausnahmen des Satzes 4 sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (GFZ)

- § 20 BauNVO -

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die gemall § 2 der Landesbauord-
nung (BauO NW) Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet wer-
den.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache
je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des 19 Abs. 3 BauNVO zu-
lassig sind.

Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschliel3-
lich der zu ihnen gehorenden Treppenraume und einschlie8lich ihrer Um-
fassungswande sind ganz auf die Geschossflache anzurechnen.
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Eine Uberschreitung der festgesetzten Geschossflachenzahl st
ausnahmsweise bis zu 50 % zulassig, wenn wegen einer geringen Grund-
sticksgrolie dadurch eine zweckentsprechende bauliche Nutzung ermog-
licht wird.

1.3 GroRRe der Baugrundstlicke
- 8§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Das Mindestmal} flr neu zu bildenden Baugrundsticke, die Uberwiegend
der Wohnnutzung dienen sollen, wird auf 300 m? festgesetzt; das Héchst-
mafR wird auf 1.000 m? festgesetzt.

1.4 Flachen fur Garagen
-§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die im Bebauungsplan dargestellten Flachen fur Garagen sind in ihren
Ausmalfen sowie in ihrem Abstand zur Verkehrsflache variabel. Wahrend
die Flachengrole den Erfordernissen der beabsichtigten Nutzung ent-
spricht, wird der Mindestabstand zur Verkehrsflache mit 5,0 m festgesetzt,
es sei denn, die vordere Baugrenze bzw. Baulinie erfordert einen groReren
Abstand.

Garagen benachbarter Grundstucke sind nach MalRgabe der Darstellung
im Bebauungsplan aneinander zu bauen.

1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
-§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB -

Im gesamten Plangebiet sind aus stadtebaulichen Grunden im Wohnge-
biet maximal vier Wohnungen zulassig.

1.6 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
-§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB -

Sichtfelder sind von jeglicher sichtbehindernden Bebauung, Bepflanzung
oder sonstigen Nutzung Uber 1,0 m Hohe gemessen von Strallenoberkan-
te, freizuhalten.

1.7 Verkehrsflachen, Anschluss an die Verkehrsflachen
-8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB -

Landesstralke 555

Von den angrenzenden Baugrundsticken sind Zuwegungen und Zugange
zur L 555 nicht zulassig.

FUr das ausgewiesene Gewerbegebiet gelten auch nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes die Anbaubestimmungen des § 25 Landesstrallenge-
setz fort.

FuRgangerbereiche

Einfahrten fur Kraftfahrzeuge sind von den FulRgangerbereichen zu den
angrenzenden Baugrundsticken nicht gestattet. Ausnahmen hiervon sind
zulassig, wenn eine andere ErschlieBung des Grundstlicks nicht mdglich
ist.
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1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
-§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB -

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen die-
nen der Erschlielung der ruckwartig gelegenen Baugrundstucke (Hinter-
lieger). Begunstigt sind die jeweiligen Eigentimer oder Nutzungsberechtig-
ten dieser Grundstucke. Die dingliche Sicherung der Rechte muss die Be-
nutzung der Flachen durch Versorgungstrager und Rettungsfahrzeuge si-
cherstellen.

1.9 Schutzflachen
-§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB -

Aktiver Larmschutz

Der Larmschutzwall entlang der L 555 ist planfestgestellt. Er wird nach-
richtlich nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan Gbernommen.
Sofern die Flache des Larmschutzwalles ostlich des Gewerbebetriebes ei-
ner gewerblichen Nutzung zugeflhrt wird, ist ersatzweise vom Betreiber
eine Larmschutzwand zu errichten. Die ausreichende Dimensionierung der
Wand ist durch ein Gutachten zu ermitteln.

Ihre Wirksamkeit ist unabhangig von anderen baulichen Anlagen nachzu-
weisen.

Passiver Larmschutz

Im Bebauungsplan sind mehrere Flachen festgesetzt, in denen bei der
Anderung oder Errichtung von Wohngeb&uden oder Teilen davon Bauma-
terialien zu verwenden sind, die einem Larmdammwert der entsprechen-
den Schallschutzklasse der VDI 2719 gewahrleisten.

In der Flache sudlich des Larmschutzwalles entlang der L 555 sind diese
Vorkehrungen gegen Larmimmissionen nur im Obergeschoss zu treffen.

1.10 Bepflanzung
-§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB -

Soweit im Bebauungsplan festgesetzt, sind vorhandene Baume, Wallhe-
cken und Geholzstreifen vom Eigentimer der entsprechenden Grundstu-
cke dauernd zu erhalten und ggf. nachzupflanzen.

Den Grundstluckseigentimern obliegt die Pflicht, Grundstucksflachen, fur
die ein Pflanzgebot besteht, mit einheimischen, standortgerechten Laub-
baumen, Strauchern oder Hecken zu bepflanzen.

2. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften nach § 81 der Landes-
bauordnung (BauO NW)

Gemal § 81 Abs. 4 BauO NW i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB werden die ortli-
chen Bauvorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men.



2.1

2.2

Gestaltung der Baukorper

a) Dachformen

Soweit im Bebauungsplan nicht anders festgesetzt, gilt als Hauptdach-
form das Satteldach mit gleich geneigten Flachen. Ausnahmsweise
sind auch Sonderformen des Satteldaches, wie Krippelwalmdach, ver-
setztes Satteldach u. a. zuladssig. Es muss bei dieser Ausnahme ge-
wahrleistet sein, dass von der ErschlieBungsstralde aus in der Ansicht
anteilig Uber 60 % das Erscheinungsbild als Satteldach erhalten bleibt.
Dacher bestehender Gebaude sind in der vorhandenen Dachform wei-
terhin zulassig.

b) Firstrichtung, Dachneigung

Sofern eine Firstrichtung oder eine Dachneigung vorgeschrieben wird,
sind diese im Plan festgesetzt. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist
eine einheitliche Firstrichtung und Dachneigung einzuhalten.

Werden Bauwichgaragen mit geneigten Dachern an eine gemeinsame
Grenze angebaut, sind sie mit einheitlicher Firstrichtung und Dachnei-
gung zu erstellen. Ausnahmen von der vorgeschriebenen Dachneigung
sind insoweit zulassig, als bei eingeschossigen untergeordneten bauli-
chen Erweiterungen bis zu einer Grundflache von 40 m? Flachdacher
gestattet werden konnen.

Materialien und Farbgebung

a) Wohngebaude
Die AuRenwandflachen der neu zu errichtenden Gebaude sind auf min-
destens 2/3 der geschlossenen Wandflache mit Vormauerziegeln zu
verblenden oder zu verputzen. Doppel- und Reihenhauser sind im
Farbton aufeinander abzustimmen.

b) Garagen und andere Nebengebaude
Garagen und Nebengebaude im Sinne des §14 BauNVO sind nur in
massiver Bauweise zulassig. Sie haben sich in der Farbgebung den
zugehdrigen bzw. benachbarten Wohnhausern anzugleichen.

2.3 Einfriedigungen

In der Flache zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baugrenze bzw. der
Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstucksgrenzen sind Einfriedigun-
gen jeglicher Art nicht zulassig.

Entlang der offentlichen Verkehrsflache ist eine Begrenzung des Grund-
sticks durch 0,1 m hohe Rasenbordsteine gestattet. Diese Vorschriften
gelten nicht gegenuber Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung wie Parkplatzen und Fuldgangerbereichen.

Far Eckgrundstiucke konnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn die
Einfriedigung gleichzeitig als Sichtschutz flur Terrasse und dergleichen
dient. Solche Sichtschutzanlagen sind dann nur an einer, das Grundstuck
begrenzenden Stral’e zulassig. Die Lange ist auf ein Mindestmal® zu be-
schranken, wobei die Sichtverhaltnisse fur den Strallenverkehr nicht be-
eintrachtigt werden durfen.
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Die an das Bundesbahngelande angrenzenden
Wohnbaugrundsticke sind zur Bahnlinie hin lickenlos ohne Tur und Tor
einzufriedigen.

2.4 Werbeanlagen

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Werbeanlagen (iber 1 m? GréRe
unzulassig.

Aus stadtebaulichen Grinden und zum Schutze des Landschaftsbildes
durfen Werbeanlagen nur so angebracht bzw. aufgestellt werden, dass sie
vom Aul3enbereich und von der geplanten L 555 aus nicht einsehbar sind.
Bestehende Werbeanlagen bleiben hiervon unberthrt.

3. Hinweise

a)

b)

Gestrichelt dargestellte Grundsticksaufteilungen und Baukorper sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan enthalt die fur die Zulassigkeit von Bauvorhaben er-
forderlichen Mindestfestsetzungen (§ 30 Abs. 1 BauGB) sowie die Be-
grenzung der Verkehrsflachen. Wenn und soweit Bauvorhaben den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes entsprechen, gelten die Anbaubestim-
mungen des § 9 (1) bis (5) FStrG / § 25 (1) bis (3) LStrG nicht. Ausge-
nommen hiervon ist die bauliche Nutzung in der festgesetzten gewerbli-
chen Bauflache.

Der gesamte Bereich des Bebauungsplangebietes liegt im Bombenab-
wurfgebiet aus Kriegshandlungen des Zweiten Weltkrieges.



