Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.
2542);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV'90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 11991S. 58);

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GV. NRW. S. 863);

Landeswassergesetz (LWG NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 926),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8.12.2009 (GV. NRW. S. 764, 793);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2009 (GV. NRW S. 950).

B. Planzeichen und Festsetzungen gemaR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

1.1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Mi Gemall § 1(5) BauNVO sind die Nutzungen nach § 6(2) Nr.6, 7 und 8
BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten) ausge-
schlossen.

GemalR § 1(5) i.V.m. § 1(9) BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe fir den

Verkauf an letzte Verbraucher unzulassig, ausgenommen sind im Rahmen

des § 6 BauNVO:

-Verkaufsstellen der sonstigen zuldssigen Gewerbebetriebe kdnnen ggf.
im Rahmen des § 6 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

Das angebotene Sortiment muss aus eigener Herstellung oder
Bearbeitung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder es muss
eine andere sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb
gegeben sein. Die Verkaufsfliche muss dem Betrieb rdumlich
und funktional zugeordnet und in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sein.

2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,5 2.1 Grundflichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR, hier 0,5

GFzZ 1,0 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier 1,0
| 2.3 Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier 2

2.4 Hohe baulicher Anlagen (§16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Meter Uber
Bezugspunkt, hier: Oberkante Fahrbahnrand/Gehweg der fertig ausge-
bauten ErschlieBungsstrale

Berechnung des Bezugspunktes je Baugrundstiick: Mittelwert der Hohe
der zwei Grundstiickseckpunkte mit der StraRenbegrenzungslinie (OK
Fahrbahnrand/Gehweg). Bei Eckgrundsticken gilt jeweils die langere
Grundstiicksseite, bei Ausrundungen im Strallenzug ist der mittlere Punkt
festzulegen.

a) Maximal zuldssige Firsthohe in Meter (= Oberkante First). Als Aus-
nahme kann eine Uberschreitung durch Kamine, Dachaufbauten fiir
Luftungsanlagen, Fahrstiihle oder dhnliche betriebsbedingte Anlagen
bis zu einer Hohe von 1,5 m zugelassen werden.

FHmax. 11,5 m

THmax. 7.0 m b) Maximal zulassige Traufh6he in Meter (= Schnittkante der AuBenfla-
che der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut)

3. Bauweise; liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen und
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)

(0] Offene Bauweise

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich oder
nicht liberbaubare Grundstiicksflache

3.2.1Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und liberdachte
Stellplatze (Carports): Diese miissen auf den nicht Giberbaubaren Grund-
stlicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m zur
Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einhalten. Seitlich ist min-
destens 1 m Abstand von diesen zu wahren (auch zu FuB-/Radwegen),
der gemadR §9(1) Nr.25 BauGB mit standortgerechten, heimischen
Geholzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflan-
zen ist.

4. Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

4.1 StraBenbegrenzungslinie

VA 4.2 Ein- und Ausfahrt

5. Anpflanzung von Bdumen und Striauchern sowie Bindungen fiir deren

Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

5.1 Erhalt und fachgerechte Pflege von Baumen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB):
Die Erdoberflache im Bereich der Kronentraufe der auRerhalb des Plan-
gebietes angrenzenden, erhaltenswerten standortgerechten, heimischen

B3aume ist so zu erhalten, dass die Vitalitdt der Baume nicht beeintrach-
tigt wird. Als Schutzbereich gilt der festgesetzte, aktuelle Kronentraufbe-
reich. Untersagt sind dariber hinaus alle Eingriffe in den Kronenbereich
der Bdume, sofern sie nicht aus Griinden der allgemeinen Sicherheit
erforderlich sind (vgl. DIN-Norm 18920, Ausgabe 08/2002).

6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

6.1 Umgrenzung von Flachen fiir Sammel-Stellplatzanlagen St1 und St2
(8§ 9(1) Nr. 4 BauGB):

. Stellplatze sind nur innerhalb der iberbaubaren Flache sowie innerhalb
den festgesetzten Flachen fir Stellpldtze zuldssig. Ausnahmsweise kon-
nen bis zu 4 nicht Gberdachte Stellplatze auBerhalb dieser Flachen ange-
ordnet werden.

In der Stellplatzanlage Stl1 ist eine Senkrechtaufstellung an der Stralle
Oberes Feld gemaR § 86(1) Nr. 4 BauO NRW unzulassig.

6.2 Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB) sind von Sichtbehinderungen jeglicher

Art in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante
standig freizuhalten.

[::] 6.3 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9(7) BauGB)

7. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB)

7.1 Dachneigung der Hauptbaukorper gemaf Planeintrag, siehe auch

DN 30°- 45° Nr. C.1.1: 30°-45° Dachneigung.

C. Festsetzungen gemill §86 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4)
BauGB - ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen und von Werbeanlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW)

1.1 Dachneigung der Hauptbaukorper gemaR Eintrag in der Nutzungsschablone der Plankarte:
Dachneigung von 30°-45°.

Fur riickwartige Betriebsgebadude, Anbauten, Nebenanlagen ist die Dachneigung frei gestellt.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:
a) Dachaufbauten sind allgemein erst ab einer Dachneigung von 35° und steiler zulassig.

b) Dachaufbauten sind allgemein nur in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbe-
reich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

c) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) diirfen allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen
Traufenlange nicht Uiberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange der Gaube in
der Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand
von mindestens 1,5 m einzuhalten.

(Bestimmung des Ortganges: Schnittkante der Dachfldche mit der Giebelwand)

d) Firstoberkante von Nebenddchern: Mindestens 50 cm unterhalb Oberkante Hauptfirst.

e) Als Dacheindeckung fiir Hauptdidcher ab 30° Dachneigung sind Betondachsteine oder
Tonziegel in roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz
zulassig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Bei unter-
geordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben
zuldssig. Glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdrucklich unzulds-
sig (in Zweifelsfallen frihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde).

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zuldssig.

1.3 Werbeanlagen:
a) Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklichtern sind unzul3ssig.

b) Werbeanlagen oberhalb Traufe oder Flachdach sind unzuldssig. An Gebdudefassaden
angebrachte Werbeanlagen (Schriftzug, Symbole 0.3.) diirfen mit ihrer Oberkante nur bis
zu einer Hohe von 0,5 m unter Traufe oder Flachdach angebracht werden. Maximale
GrolRe der Anlagen: Hohe bis 1,5 m, Lange bis 5,0 m. Abweichungen kénnen zugelassen
werden, wenn die GrofRe im Verhaltnis zur Fassade nur eine deutlich untergeordnete
Flache einnimmt.

2.  Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 86(1) Nr. 4, 5 BauO NRW)

2.1 Stellplatzanlagen:

a) Pkw-Stellplatze sind mit kleinteiliger Pflasterung (Kantenldange max. 15 x 25 cm,
Porenpflaster oder Pflaster mit hohem Fugenanteil), mit Rasengittersteinen, Schotterra-
sen, Kies 0.4. wasserdurchlassig zu befestigen. Fiir Fahrgassen wird die Verwendung ent-
sprechender Materialien oder von Dranasphalt empfohlen, soweit die gewerbliche Nut-
zung dem nicht entgegensteht.

b) Sammelstellplatze mit 4 oder mehr Stellpldtzen sind mit mindestens 1 standortgerech-
ten, heimischen Laubbaum (Hochstamm) mit einem Stammumfang von mindestens 16-
18 cm wie Eiche, Eberesche, Feldahorn oder Buche pro 4 angefangene Stellpldtze zu
durchgriinen; Anpflanzungen neben und zwischen den Standplatzen.

2.2 Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflichen (StraRen, FuR-/Radwege) sind nur als
Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen zuldssig. Innerhalb dieser oder riick-
wartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Holz moglich, diese missen
aber mindestens 1,0 m von offentlichen Verkehrsflichen abgesetzt sein. Vorschlage fiir
Schnitthecken: Hainbuche, WeiRdorn, Liguster, Buchsbaum.

3. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen.

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der BufRgeld-
vorschriften des § 84 BauO NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.

D. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

O
.@. Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern
Vorhandene Bebauung mit Hausnummern
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E. Sonstige Hinweise

1. Altlasten:

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Lan-
desbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
Altlast oder einer schidlichen Bodenverdanderung unverziiglich der Gemeinde und der zustandi-
gen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde, Tel.: 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern derar-
tige Feststellungen bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder
dhnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Nordwestlich des Plangebietes ist jenseits des Waldchens und des Jickemihlenbaches die Altab-
lagerung 3916/B 141 ,Patthorster StraBe” (Verfiillung der Senke mit Boden und Bauschutt)
registriert. Eine eventuelle Beeintrachtigung des hoher liegenden Plangebietes ist jedoch nach
den fritheren Abschatzungen nicht zu erkennen.

2. Kampfmittel:

Es besteht bisher kein Verdacht auf Bombenblindgadnger. Tiefbauarbeiten sollten jedoch mit Vor-
sicht durchgefiihrt werden, da Kampfmittelfunde nie vollig ausgeschlossen werden kénnen. Bei
Funden von Kampfmitteln ist die 6rtliche Ordnungsbehdrde zu benachrichtigen, die Arbeiten sind
aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen.

3. Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemaR Denkmalschutzgesetz NRW die Ent-
deckung sofort der Gemeinde oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel.
0521/5200250) anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten.

4. Niederschlagswasser:
Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelande so zu profilieren, dass
Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kdnnen. Eine
Sockelhéhe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflachenabfliisse dirfen nicht auf Nachbargrund-
stlicke abgeleitet werden.

5. Brandschutz, Léschwassermenge:

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist flir das Bauge-
biet eine Léschwassermenge von mindestens 48 m3/h fiir zwei Stunden zur Verfiigung zu stellen.
Auf das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Gitersloh wird verwiesen.

6. Okologische Belange:

Die Beriicksichtigung 6kologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe
werden nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung
umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i.W. standortge-
rechten, heimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehd6lzen oder die Verwendung umwelt-
vertraglicher Baustoffe. Die extensive Begriinung von Flachdachern - bei statischer Eignung -
sowie Fassadenbegriinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die nachbarliche
Zustimmung erforderlich.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmalnahmen
gemaR Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 vorzunehmen und ist dem Wasserversorgungs-
unternehmen und dem Kreis Giitersloh, Abteilung Gesundheit, schriftlich anzuzeigen. Brauchwas-
serleitungen diirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und
sind farblich besonders zu kennzeichnen.

7. Baumschutzsatzung:

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Steinhagen ist zu beachten.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,BahnhofstraBe/Patthorster StraRe” tiberplant
einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 29. Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 29 werden die fiir das vorliegende Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr.29 im Anderungsbereich insgesamt iiberlagert. Diese Ver-
drangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung des Ursprungsplanes bewirken, d.h. sofern
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 unwirksam werden sollte, tritt das friihere Recht
nicht auBer Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.

GEMEINDE STEINHAGEN:

BEBAUUNGSPLAN NR. 29, 2. ANDERUNG
»BAHNHOFSTRASSE/PATTHORSTER STRASSE“
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