GEMEINDE STEINHAGEN:

7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 14.1
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Bekanntmachung
gemal &8 10(3) BauGB

Satzungsheschluss
gemal 8 10(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaB § 13a(2)i.V.m. § 3(2)

Aufstellungsbeschluss
gemaR § 2(1) BauGB

Frithzeitige Beteiligung

Planunterlage

gegeben von 28.03.2022 bis offentlicher Belange wurden mit
26.04.2022 Schreiben vom 23.07.2023 gemaR

§ 13a(2) i.V.m. § 4(2) BauGB beteiligt.

zu jedermanns Einsichtnahme bereit-
gehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung
ist die Anderung des Bebauungs-
plans in Kraft getreten.

Planung ist -i. V. m.

Steinhagen, den ...........ccooeeenen. Steinhagen, den ..........cocvieenn.

geometrisch eindeutig.

im Auftrag des Rats der Gemeinde im Auftrag des Rats der Gemeinde

Ratsmitglied

Ratsmitglied

Bargermeister

Blrgermeister Vermessungsbutro Meyer

Blrgermeister

Die Anderung des Bebauungsplans Nach ortsublicher offentlicher Nach ortsublicher offentlicher Die Anderung des Bebauungsplans Der Beschluss der Anderung des Die Planunterlage entspricht den An-
ist gemal & 2(1) BauGB vom Rat Bekanntmachung gemaR § 13a(3) Bekanntmachung am 74.07.2023 wurde vom Rat der Gemeinde Bebauungsplans als Satzung geman forderungen des & 1 der PlanzV vom
der Gemeinde Steinhagen am BauGB am 78.03.2022 wurde die hat der Plan-Entwurf mit Steinhagen gemaR & 10(1) BauGB § 10(1) BauGB ist am ................. 18.12.1990.
79.05.20217 beschlossen worden. Offentlichkeit ber die allgemeinen Begriindung gema® § 13a(2) i.V.m. am 70.05.2023 mit ihren planungs- ortsliblich gemaR § 10(3) BauGB mit Stand der Planunterlage im beplanten
Dieser Beschluss ist am 78.03.2022 Ziele sowie die wesentlichen Aus- § 3(2) BauGB vom 26.07.2023 bis und bauordnungsrechtlichen Fest- Hinweis darauf bekannt gemacht wor- Bereich:
ortsUblich bekannt gemacht worden. wirkungen der Planung informiert 28.02.2023 bffentlich ausgelegen. setzungen als Satzung beschlossen. den, dass die Anderung des Bebau- | | ... (bzgl. Flurstiicksnachweis)
durch: Gemeinde Steinhagen ungsplans mit Begrindung wahrend
lhr wurde Gelegenheit zur AuRerung Die Behdérden und sonstigen Trager der Dienststunden in der Verwaltung | | =7 (bzgl. Bebauung)

Die Festlegung der stadtebaulichen
dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-Datei)
als Bestandteil dieses Bebauungsplans -

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. . Nr. 6);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802);

Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i.d.F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13.04.2022
(GV. NRW. S. 490);

Verordnung liber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (BekanntmVO)
i.d.F. vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt gedandert durch Verordnung vom 05.11.2015
(GV. NRW S. 741).

B. Planzeichen und zeichnerische Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

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

MK Kerngebiet (§ 7 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.1

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

GRZ 1,0 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Héchstmal, hier 1,0

Zahl der Vollgeschosse Z (§ 20 BauNVO), hier
I" - 3 Vollgeschosse als Hochstzahl

Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO), in Meter (ber NHN
(Normalhéhennull, Héhensystem DHHN2016), siehe textliche Festsetzung

D.2.1
I:I:;n;xm i.NHN - Zulassige Traufhohe: Hochstmal3, hier 113,7 m. . NHN
FHmax. - Zulassige Firsthohe: Hochstmal3, hier 115,7 m. 4. NHN

115,7 m i.NHN

3. Bauweise; liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):

o - offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR § 23 BauNVO

I = = durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. Flachen fiir Tiefgaragen (§ 9(1) Nr. 4 BauGB)

Fe———— A
| |
: TG : Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen
v A Zu- / Ausfahrtsbereich Tiefgarage
5. Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)
— StralRenbegrenzungslinie
6. Sonstige Planzeichen gemaR § 9 BauGB
~3= Malangaben in Meter, z. B. 3 m
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9(7) BauGB)
7. Gestalterische Festsetzungen (§ 89 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB)
Dachform der Hauptbaukoérper gemalR Planeintrag, siehe textliche
Festsetzungen unter E.1:
PD 10°- 30°| - Pultdach (PD), mit 10° bis 30° Dachneigung
SDmin. 10° - Satteldach (SD), mit mindestens 10° Dachneigung (einschl. Kriippelwalm)

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

1. Katasteramtliche Darstellungen und Einmessungen

m Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

wee | Eingemessene Baumstandorte bzw. Kronentraufbereiche (Einmessung
Verm.Ing. Gabriele Meyer, 09/2021)

Hoéhen in Meter Gber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 92) (Ein-
messung Verm.Ing. Gabriele Meyer, 09/2021)

104.32

2. Planerische Darstellungen und Hinweise

e B Vorgeschlagener Neubau (unverbindlich, Stand: 07/2022)

\ ///,\///\ -
= T Vorgeschlagene Stellplatzanlagen (inkl. vorgeschlagener Stellplatz fiir einen
\“%/{;\/QQ»”)/ Notarzt-/Rettungswagen, unverbindlich, Stand: 07/2022)

D. Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

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

1.1 Kerngebiet (MK) gemaf} § 7 BauNVO:
GemalR § 1(5) und (9) BauNVO sind unzulassig:
- Vergnugungsstatten gemal § 7(2) Nr. 2 BauNVO (z. B. Wettbliros, Spielhallen etc.).

- Wasserpfeifengaststatten (Shisha-Bars) als Unterart von Schank- und Speisenwirtschaften
gemal § 7(2) Nr. 2 BauNVO.

- Bordelle und ahnliche, auf sexuelle Handlungen ausgerichtete Betriebe (Eros-Center,
Peep-Shows, Privat-Clubs, Swinger-Clubs, Dirnenunterkinfte u.4.), ebenso Sex-Shops als
Unterart von Einzelhandelsbetrieben gemaR § 7(2) Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO.

- Tankstellen gemaR § 7(2) Nr. 5 BauNVO.

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

2.1 Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO):
Die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen in Meter (ber Normalhéhennull (NHN)
ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Nutzungsschablone gemal} Plankarte. Die
Hohen der Bezugspunkte werden wie folgt festgelegt:

Definition der oberen Bezugspunkte

- Maximal zuldssige Traufhohe: Die zuldssige Traufhohe in Meter tGber Normalhéhennull
(NHN) ergibt sich aus dem Eintrag in der Plankarte und ist definiert als Schnittkante der
AulRenflache der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

- Maximal zuldssige Firsthdhe: Die zuldssige Firsthohe in Meter liber Normalhéhennull
(NHN) ergibt sich aus dem Eintrag in der Plankarte. Als oberer Abschluss gilt die
Oberkante First (Satteldach, Pultdach).

2.2 Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB:

Als Ausnahme kann eine Uberschreitung der festgesetzten Hdhe baulicher Anlagen z. B.
durch Dachaufbauten fiur Fahrstiihle, Treppenanlagen, Liftungsanlagen und sonstige durch
die Art der Einrichtung bedingte Anlagen wie Schornsteine etc. zugelassen werden.

E. Festsetzungen gemal § 89 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB
- Ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89(1) Nr. 1 BauO NRW)

1.1 Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen der Baukorper ergeben sich fir die
Teilflache des MK aus dem Eintrag in der Nutzungsschablone in der Plankarte (siehe auch
Zeichenerklarung B.7). Krippelwalmdacher sind als Sonderform des Satteldachs zulassig.
Bei untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und
Nebengebiuden (= Nebendicher) sind jeweils auch andere Dachformen und
Dachneigungen zulassig.

2.  Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 89(1) Nr. 1, 2, 5 BauO NRW)

2.1 Werbeanlagen an den Gebduden: Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss und im Bris-
tungsbereich des 1. Obergeschosses zulassig.

2.2 Standplatze fiir Abfallbehdlter im gesamten Plangebiet: Standplatze fur Abfallbehélter sind
mit standortgerechten Laubgehdlzen einzugriinen, Kombinationen mit begriinten Rank-
gerUsten sind zuldssig.

2.3 Einfriedungen im gesamten Plangebiet: Einfriedungen sind nur als Mauern oder Hecken

mit einer Mindesthohe von 1,20 m zulassig.

3. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den &rtlichen Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen (siehe auch Hinweise F.1).

Abweichungen von Bauvorschriften richten sich nach der Bauordnung NRW. Zuwiderhandlungen
gegen Ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der BuRgeldvorschriften der Bau-
ordnung NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

F. Sonstige Hinweise

1. Projektentwicklung und Beratungsangebote der Gemeinde Steinhagen:

Die Beriicksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind Was-
ser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Baustoffe und Energietechniken oder
naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i. W. standortheimischen und kulturhistorisch bedeut-
samen Geholzen sowie die extensive Begriinung von statisch geeigneten Flachddchern und
Fassadenbegriinungen.

Die Gemeinde Steinhagen bietet im Bauamt und im Umwelt- und Klimaschutzmanagement
umfangreiche Beratungsleistungen fir die Entwicklung von Bauvorhaben, Energiekonzepten,
naturnahe Wohnumfeldgestaltung u.v.m. an.

2. Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen wird eine Sockelhohe von 0,2-0,5 m emp-
fohlen, so dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen
konnen. Oberflichenabflisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke / 6ffentliche Flachen
abgeleitet werden, sofern dieses nicht im Entwasserungskonzept abgestimmt und genehmigt
worden ist. Die konkrete Ausgestaltung und Umsetzung der Niederschlagsentwasserung ist mit
den zustdndigen Fachbehorden abzustimmen und auf der nachgelagerten Genehmigungsebene
verbindlich zu regeln.

3. Altlasten und Kampfmittel:

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhingig davon besteht nach § 2(1)
Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der Gemeinde und der
zustandigen Behoérde (Kreis Gutersloh, Untere Bodenschutzbehérde, Tel.: 05241/85-2740) mitzu-
teilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von Baumalnahmen, Bau-
grunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in Boden und Untergrund getroffen werden.

Es besteht bisher kein Verdacht auf Bombenblindgdnger. Tiefbauarbeiten sollten jedoch mit
Vorsicht durchgefiihrt werden, da Kampfmittelfunde nie vollig ausgeschlossen werden kénnen.
Bei Funden von Kampfmitteln ist die o6rtliche Ordnungsbehorde zu benachrichtigen, die Arbeiten
sind aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen.

4. Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemaR Denkmalschutzgesetz NRW die
Entdeckung sofort der Gemeinde oder der LWL-Archidologie fir Westfalen/AuBenstelle Bielefeld
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

5. Brandschutz, Loschwassermenge:

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist flir das Bauge-
biet eine ausreichende Loschwassermenge fiir zwei Stunden zur Verfligung zu stellen.

Auf das Merkblatt , Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Gltersloh wird ausdriicklich
verwiesen. Aufgrund der zuldssigen Bauhohen sind v.a. bei Mehrfamilienhdusern Briistungen
notwendiger Fenster als 2. Rettungsweg mit mehr als 8 m (iber Gelandehohe nicht ausgeschlos-
sen. Hier konnen Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen fiir die Drehleiter der Feuerwehr auf
dem Baugrundstiick im Baugenehmigungsverfahren erforderlich werden.

6. Natur- und Artenschutz:

Beleuchtung von Gebduden, Freiflichen und Sammelstellplatzanlagen, StraBenraum-
beleuchtungen: Im Sinne des Artenschutzes sind insekten- und fledermausfreundliche Beleuch-
tungen fir Stellplatzanlagen und im Garten- und Grinflachenbereich zu wahlen. Additive
Stérungen durch Licht sind zu vermeiden. Lampen und Leuchten sind im AuBenbereich auf das
Notwendige zu beschrianken, Beleuchtungszeiten und -intensitdten sind zu minimieren (z. B.
Abdimmen), Blendwirkungen sind zu unterbinden (z. B. Verwendung geschlossener Lampen-
gehduse, Ausrichtung des Lichtkegels nach unten, geringe Masthéhen etc.). Weiterhin sind
Leuchtmittel mit nur sehr geringem Blaulicht- bzw. UV-Anteil mit einem Spektralbereich
zwischen 540 - 650 nm sowie einer Farbtemperatur < 2.700 Kelvin zu verwenden.

Das Beleuchtungskonzept fur 6ffentliche Verkehrs- und Griinflachen ist mit der Unteren Natur-
schutzbehorde (Kreis Gltersloh) abzustimmen. Sollten die Anforderungen mit marktgangigen
Losungen nicht abgedeckt werden kénnen, kommen in Abstimmung mit der zustdndigen
Unteren Naturschutzbehorde ggf. auch ergédnzende Lésungen mit anderen technischen Ausfiih-
rungen, durch Abdimmen oder durch zeitweises Abschalten etc. in Frage.

In Anlehnung an den § 39 BNatSchG ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchts-
statten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Badume, Hecken, lebende Ziu-
ne, Geblsche und andere Geholze sowie Roéhrichte zu roden, abzuschneiden oder zu zerstoren.
Unberilhrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen sowie behordlich angeordnete oder zugelassene MalRnahmen, die aus
wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

7. Baumschutzsatzung:

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Steinhagen ist zu beachten.

8. Stellplatzsatzung:

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Steinhagen ist zu beachten.

9. Hohe baulicher Anlagen:

Die zuldssigen Hohen baulicher Anlagen werden in Meter Gber Normalhéhennull festgesetzt
(NHN, Hohensystem DHHN2016). Fiur die Nachvollziehbarkeit sind die derzeit vorhandenen
Geldndehohen im Plangebiet ermittelt worden. Die festgesetzten Hohen ergeben sich wie folgt
(beispielsweise):

Ho6he baulicher Anlagen
iiber angenommener

Fliche | festgesetzte Hohe
baulicher Anlagen in

angenommene
Bezugshdéhe in Meter

Meter iiber NHN liber NHN Bezugshoéhe
MK THmax. 113,70 104,20 9,50 m
FHmax. 115,70 104,20 11,50 m

Gemeinde Steinhagen:
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