Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 116 ,,Neumiihle“

1. Planungsrechtliche Festsetzungen gemadR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990.

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

1.2 "Allgemeine Wohngebiete" nach (§ 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen

Nr. 2 - Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Nr. 4 - Gartenbaubetriebe

Nr. 5 - Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

a.) Hohenlage

Festgesetzt wird die maximal zulassige First- und Traufhdhe von baulichen Anlagen in Me-
tern Gber Normalhéhen-Null (NHN). Die Ho6henbegrenzung gilt auch fiir Anlagen, die keine
Gebaude i. S. von § 2 (2) der Landesbauordnung NW sind. Der obere Bezugspunkt ist in
diesem Fall die hdchste Stelle der Anlage.

b.) Traufhdhe

Die Traufhéhe (TH) ist definiert als der Schnittpunkt der senkrechten Verlangerung der Au-
Renfassade mit der DachhautaulRenkante. Bei Staffelgeschossen gilt der hoher gelegene
Schnittpunkt als Traufhéhe. Die Beschrankung gilt nicht fiir Dachausbauten.

c.) Firsthéhe

Die Firsthéhe (FH) ist definiert als die obere Dachhautauf3enkante eines Satteldaches oder
anderer Dachformen. Bei gewolbten und runden, tonnenférmigen Dachkonstruktionen ver-
lauft der First im Scheitelpunkt des Bogens.

1.4 Grole der Baugrundsticke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke muss bei Einzelhausbebauung 400 m? und bei
Doppelhausern 300 m? betragen.

1.5 Garagen, Carports, Nebenanlagen, Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB; § 14
Abs. 1 und 4 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen oder in
den dafur festgesetzten Flachen zuldssig. Bei der Realisierung eines Doppelhauses im
Baufeld WA 1 kann zwischen der nérdlichen Baugrenze bzw. deren Verlangerung bis zum
Fuf3- und Radweg und der nachstliegenden Grundstiicksgrenze eine Garage oder ein Car-
port zugelassen werden. Stellplatze sind auch auflerhalb dieser Bereiche zulassig. Wenn
Garagen oder Carports an 6ffentlichen Verkehrs- oder Grinflachen angrenzen, ist ein seit-
licher Abstand von mindestens 60 cm und eine Abpflanzung mit heimischen Strauchern
(mind. Héhe 1,00 m) oder mit Rank- und Kletterpflanzen erforderlich.

In der Flache zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze bzw. deren Verlangerung
bis zur seitlichen Grundstlicksgrenze sind Nebenanlagen nicht zulassig. Stellplatze sind in
diesem Bereich mdglich.

Innerhalb der Flachen fiir die Wasserwirtschaft sind bauliche Anlagen jeglicher Art, Stell-
platze, Nebenanlagen gem. BauNVO (wie z. B. Aufschittungen oder Abgrabungen, Lager-,
Abstellplatze, Werbe- und Informationsschilder, Masten, ...) ausgeschlossen.

1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind aus stadtebaulichen Griinden maximal zwei Wohneinheiten
pro Wohngebaude zulassig. Eine Doppelhaushalfte gilt als ein Wohngebaude.

1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Stral3enverkehr der angrenzenden ,Borke-
ner StraRe“ / K 46 werden bei einer baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von
Raumen, die nicht nur zum vortbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
passive Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Fassaden in Ausrichtung zur ,Borkener Strale” missen entsprechend dem Larmpegelbe-
reich 1V, die erforderlichen resultierenden Schalldammmalfie R’'w,res grofier gleich 40 dB
und entsprechend dem Larmpegelbereich Il die erforderlichen resultierenden Schall-
dammmale R'w, res groRer gleich 35 dB aufweisen. Die betroffenen Bereiche sind im Be-
bauungsplan gekennzeichnet.

Fenster zu Schlafrdumen, an denen die Orientierungswerte fur die Nachtzeit (45 dB (A))
Uberschritten werden, sind moglichst durch grundrissgestaltende MaRnahmen in den larm-
abgewandten Fassaden zu realisieren oder zu Liftungszwecken mit einer schallddmmen-
den evtl. fensterunabhangigen Liftungseinrichtung auszustatten. Das Schalldammmaf
von Luftungseinrichtungen /Rollladenkasten ist bei der Berechnung des resultierenden
Schalldammmales R'w,res zu bericksichtigen. Diese Empfehlung gilt fur alle Gebaude
nordlich der neu geplanten Erschlieungsstralte ,Neumuhle®.

1.8 Flachen fir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Der als Flache fiir die Wasserwirtschaft -Uberschwemmungsgebiet- festgesetzte Bereich
ist der natirlichen Eigenentwicklung (Sukzession) zu Uberlassen. Die Flachen aufRerhalb
des Uberschwemmungsgebietes sind als extensive Griinflichen (Wiesen) zu nutzen. In-
nerhalb dieser Flache ist ein Bereich in einer Breite von 5,00 m ab Oberkante Béschung
durchgéangig als Unterhaltungs- und Entwicklungsstreifen anzulegen bzw. dauerhaft freizu-
halten.

Einfriedigungen, Aufschittungen oder Abgrabungen, bauliche Anlagen sowie die Lagerung
von Materialien jeglicher Art sind in dieser Flache ausgeschlossen.

1.9 Bepflanzung und Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und 26 BauGB)

Baume in der Verkehrsflache

Die flir das Anpflanzen von Baumen festgelegten Standorte sind mit heimischen, standort-
gerechten Laubbdumen (Stammumfang in 1,00 m H6éhe mind. 18-20 cm) zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Baume auf privaten Flachen / nicht Gberbaubare Flachen (auch Vorgarten)

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind dauerhaft als nutzbare Freirdume herzurichten und
mit einer vegetationsfahigen Oberflache auszustatten. Je 250 m? Grundstiicksflache ist ein
heimischer Laubbaum (Stammumfang in 1,00 m Hohe mind. 18-20 cm) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Private Grinflache

Der so festgesetzte Bereich ist als extensive Grinlandflache / Wiese zu nutzen. Aufschiit-
tungen oder Abgrabungen sowie die Lagerung von Materialien jeglicher Art, soweit diese
nicht der zulassigen Nutzung dienen, sind dort ausgeschlossen.

Heckenanpflanzungen

An den vorgesehenen Stellen sind Schnitthecken aus heimischen Gehdlzen wie z. B. Bu-
che, Liguster oder Feldahorn anzupflanzen, zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Zyp-
ressen und Nadelhdlzer sind nicht zulassig.

1.10 Geh- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen dienen der Entsor-
gung des Gebietes. Beglinstigt sind die Betreiber der Entsorgungsanlagen. Die dingliche
Sicherung der Rechte muss die Nutzungen sicherstellen.
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2. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften nach § 86 der Landes-
bauordnung in Verbindung mit § 9 BauGB

2.1 Gestaltung der Baukorper

a.) Firstrichtung, Firsthhe

Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Firstrichtung, Firsthdhe und Traufhdhe einzuhalten.
Zwischen dem Nebenfirst und dem Hauptfirst ist ein Abstand von mind. 1,50m (lotrecht
gemessen) einzuhalten.

b.) Dachform und Dachneigung

Doppelhduser sind mit gleicher Dachneigung auszufiihren. Untergeordnete bauliche Anla-
gen sind auch mit einem Flachdach zulassig. Garagen, Carports und andere Nebengebau-
de nach § 14 BauNVO sind auch mit einem Flachdach mdéglich.

c) Dacheinschnitte und Dachaufbauten

Dacheinschnitte, Dachaufbauten (alle Bauteile oberhalb der Dachflache) und Zwerchda-
cher (Zwerchhaus, Zwerchgiebel) dirfen 60% der Hausbreite nicht lberschreiten und
mussen einen Abstand von mind. 1,5 m von der giebelseitigen AulRenwand haben. Dach-
flachen von Dachaufbauten missen einen Abstand von mind. 1,5 m zum First (lotrecht
gemessen) einhalten. Bei Doppelhdusern mussen die Dachaufbauten im Profil und in der
Gestaltung gleich sein.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind bei Dachneigungen unter 30° Dachneigung nicht
zulassig.

2.2 Materialien und Farbgebung

a.) Wohngebaude
Bei Doppelhdusern mussen die Fassaden und die Dacheindeckungen im Material und
Farbton gleich sein. Hochglanzende und reflektierende Materialien sind generell im gesam-
ten Baugebiet ausgeschlossen. Bei der Verwendung von Solartechnik sind reflexionsfreie
Module zu nutzen.

2.3 Einfriedungen / Aufschittungen und Abgrabungen / Stiitzmauern

In der Flache zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze bzw. deren Verlangerung
bis zur seitlichen Grundsticksgrenze sind Einfriedungen nur in Form von lebenden Hecken
sowie transparente Drahtzdune —von der StralBenverkehrsflache aus nicht sichtbar, einge-
bunden in Hecken- zulassig. Die maximal zuldssige Zaunhdhe wird in diesem Bereich auf
0,80 m beschrankt.

Zur Anpflanzung sind heimische Arten, wie Hainbuche, Liguster, Eibe und Feldahorn zu
verwenden. Stitzmauern (bauliche Anlagen zur Abfangung des Geléndes) sind im Grenz-
bereich nur zur Absicherung des natirlichen Gelandeverlaufs zulassig. Aufschiittungen
oder Abgrabungen sind im Grenzbereich nur zuldssig, wenn keine Veranderungen der na-
turlichen Gelandeoberflache stattfinden.

Die Flachen fir die Wasserwirtschaft sind von der Wohnbebauung liickenlos ohne Tur- und
Toranlagen durch einen ,nicht blickdichten® Metallzaun (z. B. Draht-, Stabgitter- oder Pro-
filmattenzaun) abzugrenzen.

2.4  Abfallbehalter

Abfallbehalter sind in Gebauden oder dauerhaft eingegriint auf dem Grundstlick so unter-
zubringen, dass diese von der ErschlieBungsstralle nicht sichtbar sind.

3. Hinweise

a) Gestrichelt dargestellte Grundsticksaufteilungen und Baukdrper sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes

b) Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben
Einzelfunde, aber auch Veradnderungen und Verfdrbungen in der natlrlichen Bodenbe-
schaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodenfunden ist gem. Denkmal-
schutzgesetz der Stadt Coesfeld als Untere Denkmalschutzbehoérde oder dem Westfali-
schen Museum flr Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich anzuzeigen.

c) Durch die Bezirksregierung Arnsberg / Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde flir die be-
troffenen Flachen eine Luftbildauswertung durchgefihrt. Eine konkrete Kampfmittelgefahr-
dung wurde dabei nicht festgestellt. Weist bei Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaus-
hub auf auRergewdhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstéande beo-
bachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch
das Ordnungsamt der Stadt Coesfeld oder durch die Polizei zu verstandigen.

d) Uberflutungsschutz / Riickstausicherung

Starkregenereignisse kénnen durch das offentliche Entwasserungsnetz nicht immer voll-
standig aufgenommen werden, sodass es zur Uberflutung von StralRen, Geldnde und Ge-
bauden kommen kann. Hiergegen muss sich der Grundstlickseigentimer bzw. Nutzer ge-
maf DIN 1986 Teil 100 durch sinnvolle Kombinationen von MalRnahmen, die von der indi-
viduellen Lage und Gestaltung der baulichen Anlage abhangig sind, schutzen.

Bei der StralRenplanung sollte gleichzeitig Uber Geféalleanpassungen oder aber Hochbord-
fuhrung zusatzlichen Retentionstraum im o&ffentliche Stralenraum bereitzustellen. Gleich-
zeitig sind Notentwasserungswege vorzusehen.

Gemal der Entwasserungsatzung der Stadt Coesfeld hat sich jeder Eigentimer wirkungs-
voll und dauerhaft gegen schadliche Folgen von Riickstau zu schiitzen hat.

e) Im Bereich der mit einem LKW nicht befahrbaren Wohnwege wird auf den Bau eines
Wendehammers fur LKW verzichtet. Ein Befahren mit Millfahrzeugen ist nicht vorgesehen.
Die Eigentiimer der anliegenden Grundstiicke sind verpflichtet, die Millgefalie zur Leerung
an die noérdlich gelegene Erschliefungsstral’e zu stellen. Entsprechende Aufstellflachen
sind ausgewiesen.

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