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Festsetzungen
Gemall § 9 BauGB i.V.m. der BauNVO
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.  Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 4 BauNVO i.V.m.
§ 1 (5), (6)u. (9) BauNVO

- Wohngebaude gemal} § 4 (2) Nr. 1 BauNVO, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe gemall § 4 (2) Nr. 2 BauNVO und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gemalR § 4 (2) Nr. 3
BauNVO allgemein zulassig.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO und son-
stige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO sind
ausnahmsweise zulassig.

- Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Nr. 3 BauNVO, Gartenbaubetriebe
gem. §4 (3) Nr. 4 BauNVO und Tankstellen gem. §4 (3)Nr. 5 BauNVO
unzulassig.

2. Im Anderungsbereich sind gemaR § 1 (5)i.V.m. (9) BauNVO Sex-Shops und
Vorfuhrraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, sowie Bordelle und bordellahnliche Betriebe ausgeschlossen.

Hohe baulicher Anlagen

3. Die Sockelhohe (Oberkante des FertigfulRbodens des Erdgeschosses) darf gem.
§ 18 BauNVO hochstens 0,20 m Uber der fertigen Ausbauhdhe der angren-
zenden Verkehrsflache der Welfenstral3e liegen.

4. Die zulassige Traufhohe bemisst sich von der Oberkante des Rohful3bodens
des Erdgeschosses bis zur Oberkante des Sparrens des Dachgeschosses,
gemessen an der Aullenkante des aufgehenden Mauerwerks und wird
6,50 m — 7,20 m begrenzt.

5. Die zulassige Firsthohe bemisst sich von der Oberkante des Rohful3bodens
des Erdgeschosses bis zur Oberkante des Sparrens des Dachgeschosses und
wird auf maximal 10,00 m begrenzt.

Anzahl der Wohneinheiten

6. Aus besonderen stadtebaulichen Grinden wird die hochstzulassige Zahl der
Nutzungseinheiten im Anderungsbereich bei dem zulassigen freistehenden
Einzelhaus auf maximal 4 Wohn- / Nutzungseinheiten begrenzt.

Dachform und -neigung

7. Im Anderungsbereich sind gem. § 89 BauO NRW ausschlieRlich Satteldacher
mit Dachneigungen von 25° - 30° zulassig.

8. Abweichend von den im Anderungsbereich festgesetzten Dachneigungen sind
untergeordnete Bauteile, Garagen, Uberdachte Stellplatze und zuldssige Neben-
anlagen mit geringerer Dachneigung oder mit Flachdachern zulassig.

9. Dachausbauten (Gauben), Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Loggien) sind im
Anderungsbereich zuldssig. Der Abstand der Gauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte zum Giebelmauerwerk muss mindestens 1,50 m betragen. Die
Gesamtlange der Dachgauben etc. darf 50 % der jeweiligen Gebaudelange,
gemessen an der Traufseite, nicht Uberschreiten.

Dachgauben etc. in der zweiten Dachebene sind unzulassig.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

10. Garagen und Uberdachte Stellplatze gemaR § 12 BauNVO sind nur innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den in der Planzeichnung gesondert
dargestellten Flachen zulassig. Vor Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist ein
Stauraum von mindestens 5,00 m Lange bis zur Stral3enbegrenzungslinie ein-
zuhalten.

11. Stellplatzanlagen bei Mehrfamilienhdusern sind grundsatzlich nur mit einer
gemeinsamen Zufahrt zulassig. Die Senkrechtaufstellung mit einer unmittelbaren
Zufahrt von der Verkehrsflache aus ist nicht zulassig. Die parallel zur Verkehrs-
flache angeordneten Stellplatze sind durch einen mindestens 0,75 m breiten
Grlnstreifen von der Verkehrsflache zu trennen (bauliche Trennung).

12. Im Anderungsbereich sind zwei Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO in den
daflr festgesetzten Flachen zulassig. Die Nebenanlagen sind in Holzbauweise /
Holzoptik oder in den Materialien des Hauptbaukorpers mit einer maximalen
Firsthohe von 3,00 m zu errichten.

Einfriedung und Begriinung

13. Vorgarten durfen nur soweit befestigt werden, als dies fur die Zuwegung zum
Hauseingang und die Zufahrt zu den Garagen / Uberdachten Stellplatzen erfor-
derlich ist.

14. Auf der Stellplatzanlage sind die einzelnen Pkw-Stellplatze wasserdurchlassig,
z.B. mit Rasengittersteinen, zu befestigen und parallel zur Verkehrsflache anzu-
ordnen. Zwischen dem Stellplatz und der Verkehrsflache ist ein mind. 0,75 m
breiter Pflanzstreifen fur Baume, Hecken etc. anzulegen (bauliche Trennung).

Der Flachenanteil fir Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze darf nicht mehr als
70 % der Vorgartenflache betragen.

15. Sofern in den Vorgartenflachen oder in den seitlichen Abstandsflachen der
Gebaude Abstellplatze fur bewegliche Abfallbehalter angelegt werden, sind diese
mit Hecken aus standortgerechten einheimischen Laubgehdlzen so einzugrinen,
dass die Behalter von der offentlichen Verkehrsflache nicht eingesehen werden
kdénnen.

16. Vorgarten dirfen gemaf § 89 BauO NRW zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nur
mit einem Rasenkantenstein bzw. Hecken aus standortheimischen Laubge-
holzen oder sichtoffenen Zaunen - max. 0,80 m Hohe Uber Strallenachse -
eingefriedet werden. Mauern, feste Zaune bzw. Gabionen sind nur in einer Hohe
von max. 0,50 m Hohe zulassig. Als Vorgarten gilt die Flache zwischen Strallen-
begrenzungslinie und vorderer Baugrenze an der Eingangsseite des Gebaudes.

17. Bei Eckgrundsticken bzw. Grundstucken, deren Garten einer oOffentlichen
Verkehrsflache zugeordnet sind, sind gemall § 89 BauO NRW entlang der
Straldenbegrenzungslinie Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,80 m in Form
von Hecken aus standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen zulassig.

In Kombination mit den genannten Heckenanpflanzungen sind auch Maschen-
draht- oder Stabgitterzaune mit einer Hohe von max. 1,80 m ausnahmsweise
zulassig.

18. Auf den nach § 8 (1) BauO NW zu begrunenden nicht Uberbaubaren Grund-
sticksflachen ist je angefangene 250 m? Grundstiicksflache mindestens ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum mittlerer GroRe (ca. 3,00 m, auch
Obstbaume) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Vorgarten und die
Gartenanlagen sind naturnah zu gestalten und mit einheimischen Stauden /
Strauchern / Baumen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige
Pflanzen sind moglichst umgehend, jedoch spatestens in der nachsten Pflanz-
periode, gleichwertig zu ersetzen.

Die Anlage von sogenannten Steingarten (grof¥flachige Verwendung von Kies,
Schotter, Steinen etc.) ist unzulassig.

19. Fensterlose Fassadenflachen sind mit standortgerechten Rankgewachsen zu
begrinen.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie

20. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik und Solarthermie) sind auf
geneigten Dachern nur parallel zur Dachflache montiert zulassig.

Auf den Dachern der zulassigen Nebenanlagen sind die genannten Anlagen
auch aufgestandert zulassig.

Ermachtigungsgrundlagen

§§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in
der Neufassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NW. 1994 S. 666);
in der zuletzt geanderten Fassung.

§§ 1 — 4c, 8 — 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);
in der zuletzt geanderten Fassung.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);
in der zuletzt geanderten Fassung.

Verordnung Uuber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58);
in der zuletzt geanderten Fassung.

§ 89 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 -
BauO NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421);
in der zuletzt geanderten Fassung.

§ 44 des Wassergesetzes fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz -
LWG) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NW. 1995
S. 926); in der zuletzt geanderten Fassung.

Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG NRW) vom 21.07.2000 (GV. NRW. 2000 S. 568);
in der zuletzt geanderten Fassung.

Hinwelse

1. Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,

Erlasse und DIN-Vorschriften) konnen im Rathaus der Kreisstadt Steinfurt,
Emsdettener Stralle 40, 48565 Steinfurt, beim Fachdienst Stadtplanung und
Bauordnung wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

2. Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,

d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
naturlichen Beschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
malern ist der Kreisstadt Steinfurt und dem Landschaftsverband Westfalen-
Lippe, Archaologie fur Westfalen - Aul3enstelle Munster - unverziglich anzu-
zeigen (§§ 15 + 16 Denkmalschutzgesetz NRW).

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich der Kenntnisstand zum
Vorhandensein von Bodendenkmalern jederzeit andern kann, ist bei allen
Bauvorhaben rechtzeitig vor Baubeginn eine aktuelle Stellungnahme der LWL-
Archaologie einzuholen, um mogliche Konflikte wahrend des Bauverlaufs
bestmoglich zu vermeiden.

Die Stellungnahme sollte grundsatzlich nicht alter als zwei Jahre sein.

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archa-
ologie fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum
fur Naturkunde, Referat Palaontologie, Sentruper Stralle 285, 48161 Munster,
schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen Grundsticke zu gestatten, um gegebenenfalls archaologische
und / oder palaontologische Untersuchungen durchfihren zu kdnnen
(§ 28 DSchG NRW). Die dafur bendtigten Flachen sind fur die Dauer der Unter-
suchungen frei zu halten.

3. Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grund-

sticken, die nach dem 01. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu ver-
rieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Hierzu gehoéren auch vor-
handene Regen- bzw. Mischwasserkanale. Die dafur erforderlichen Anlagen
mussen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik entsprechen.

In den angrenzenden Verkehrsflachen sind Mischwasserkanale vorhanden.

4. Um zu verhindern, dass aufgrund der Niederschlagswasserableitung des Dach-

flachenwassers Schwermetalle in das Grundwasser / in Gewasser eingetragen
werden, wird seitens des Dezernates 54, Wasserwirtschaft, der Bezirksregierung
Munster empfohlen, keine Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall zu
verwenden.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann Uber ein getrenntes
Leitungsnetz in auf den Grundstlicken zu errichtenden ober- bzw. unterirdischen
Becken (Zisternen) oder in Regenriuckhaltebecken / Loschwasserspeichern auf
den Grundstlcken geleitet werden. Das Fassungsvermogen sollte mindestens
50 | / m? bedachte Grundflache betragen. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf
an die vorhandene Mischwasserentwasserung anzuschliel3en.

Die Entnahme von Brauchwasser ist zulassig.

Sollte im Plangebiet eine Brauchwassernutzung erfolgen, ist sicherzustellen,
dass ein Zusammenschluss von Trinkwasser- und Brauchwasserleitungen nicht
erfolgt (§ 17 Trinkwasser VO und DIN 1988). Die beiden Leitungssysteme sind
— soweit nicht erdverlegt — farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

5. Die Durchfuhrung aller bodeneingreifenden BaumalRnahmen sollte mit der ge-

botenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht vollig aus-
geschlossen werden kann. Sofern ein Verdacht auf Kampfmittel aufkommt, ist
die Arbeit sofort einzustellen und die allgemeine Ordnungsbehorde der Kreisstadt
Steinfurt sowie der staatliche Kampfmittelraumdienst Westfalen - Lippe (KBD
WL) (Einsatzleitung bei der Bezirksregierung Arnsberg in Hagen innerhalb der
Dienststunden, Telefon 02331 / 6927-3880 bis -3885 oder aul3erhalb der Dienst-
stunden der Fuhrungs- und Lagedienst in Arnsberg, Telefon 02931 / 82-2281) zu
verstandigen.

6. Eine Baufeldfreimachung ist zum Schutz von bodenbriutenden Vogeln gem.

§ 44 (1) BNatSchG nur von Anfang September bis Mitte Marz zulassig.

7. Zum Schutz der Végel und Fledermause nach § 44 (1) BNatSchG sind Gehdlz-

fallungen nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und 28. / 29.02. zulassig.

8. Mit Bauarbeiten sollte moglichst Anfang Marz, jedoch auch nicht spater, be-

gonnen werden. Zu diesem Zeitpunkt ist die Winterruhe der Fledermause ab-
geschlossen und das Brutgeschaft der Singvogel hat noch nicht begonnen. Sollte
dieses nicht mdglich sein, so muss der Beginn der Bauarbeiten ab Mitte /
Ende August nach der Vogelbrutzeit erfolgen. Ist auch der Termin nicht einzu-
halten, so muss eine 6kologische Baubegleitung installiert werden, um nach
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Steinfurt ggf. ein
tatsachliches Vorkommen von Fledermausen und Vogeln naher zu untersuchen.

Anderungsverfahren

Dieser Plan ist gemalR § 13 BauGB aufgrund des Ratsbeschlusses vom 14.03.2024
geandert worden.

Steinfurt,

Burgermeisterin

Dieser Plan hat laut Ratsbeschluss vom
§ 13 BauGB in der Zeit vom bis

gemal § 3 (2) BauGB B i.V.m.
offentlich ausgelegen.

Steinfurt,

Techn. Beigeordneter

Dieser Plan mit seinen Festsetzungen nach § 9 BauGB — in Verbindung mit der
BauNVO und § 89 BauO NRW —ist gemaf § 10 (1) BauGB vom Rat der Kreisstadt

Steinfurt am als Satzung beschlossen worden.
Steinfurt,
Burgermeisterin SchriftfUhrerin

Dieser Plan liegt gemall § 10 (3) BauGB mit zugehoriger Begrindung laut
ortstblicher Bekanntmachung vom offentlich aus. Mit der ortsublichen
Bekanntmachung ist der Plan rechtsverbindlich geworden.

Steinfurt,

Techn. Beigeordneter

KREISSTADT STEINFURT

- Fachdienst Stadtplanung und Bauordnung -
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Rechtsverbindlichkeit Stand
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Stadtplanung W. Werning K.Wietkamp 1:500 1
Die Blrgermeisterin
(Schroder)
In Vertretung Technischer Beigeordneter

Emsdettener Stral’e 40, 48565 Steinfurt, Telefon (02552) 925-0, Fax (02552) 925-390




