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Textliche Festsetzungen ZZ
nde

zum Bebauungsplan Nr. 27 S "Dorf Seelscheid”
der Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 22.04.1993
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990
planzeichenverordnung (PlanvVoO) vom 18.12.1990

Bauordnung NW (BauO NW)-i.d.F. vom 26.06.1984, geidndert durch
Cesetz ‘'vom 21.06.1988

Planungsrechtliche Festsetzungen

art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

A&snahmen nach §.3,(3) Nr. 1 und 2 sind Bestandteil des Bebauungsplanes
(dies sind Lé&den éufr{Deckung des +t&glichen Gebietsbedarfs, nicht sit¢
rende Handwerksbetriebe, kleine Beherbergungsbetriebe sowie Anlagen ri:
soziale, kirchliche, kulturelle, gegsundheitliche und sportliche Zwecke
die auf die Bewohner des Gebietes bezogen sind).

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

=)

Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2 bis einschliefllich 5 sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Verwal-
tungsanlagen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen).

- ) .
Ausnahmen nach § 4 (3) Nr., 1 sind Bestandteil des Bebauungsplanes (Be-
herbergungsbetriebe). ‘ .

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 7 sind nicht zuldssig (Tankstellen).

=)
Vorfilthr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellung und Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sind nicht zuldssig.

=)

Spielhallen als sonstige Gewerbebetriebe sind unzuldssig.

Dorfgebiete (§ 5 BaulNvVO)

=)
Nutzungen nach § 5 (2) Nr. 9 sind nicht zulassig (Tankstellen).

-)
Vorfithr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Parstellung und Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sind nicht zul&ssig.

=)

Spielhallen als sonstige Gewerbebetriebe sind unzuldssig.

1
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Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 (2+3) BaullVO) fofj
c

=)

In den Fallen, in denen die Baugrenze mit der Straflenbegrenzungslinie
identisch ist, ist das Vor- und Zurlicktreten von Gebdudeteilen (z.B.
Vorddcher, Erker, Balkone, Wandnischen) ab dem ersten Obergeschofi um
max. 1,0 m vor oder hinter die Baulinie bzw. vor die Baugrenze ausnahms-
weise zuldssig, wenn das Lichtraumprofil der StraBe gewahrt bleibt.
Dabei darf der einzelne Vor- oder Rucksprung nicht lidnger als 3,0 m sein
und die Abweichungen dilirfen in der Summe 50 % der Fassadenlange nicht
tiberschreiten.

-)

Das Uberschreiten der vorderen Baugtenze durch Gebiudeteile ist um max.
1,0 m und in einer Lange von héchstens 3,0 m fiir den einzelnen Vorsprung
und in der Summe der Abweichungen in einer Lange von hdchstens 50 $%
der Fassadenldnge zuldssig, wenn die StraBenbegrenzungslinie nicht iiber-
schritten wird. '

Stellplitze und Garagen {§ 21 a BaulNVO)

=)
Carports (liberdachte Stellplédtze) und offene Stellplatze sind auch au-
Berhalb ilberbaubarer Flachen zulédssig. ‘

~)

Garagen sind nur innerhallb Uberbaubarer Fldchen zuldssig und miissen von
ihrer Zufahrtsseite her mindestens 5,0 m hinter der Strafenbegrenzungs-
linie zurlickliegen.

-)

Bei Grenzbebauunyg darf bergseitig die Traufhdhe der baulichen Nebenanla-
gen und Garagen 2,5 m ab der gewachsenen Geldndeobherflédche nicht iliber-
schreiten, zur Talseite ist eine Uberschreitung zulédssig.

Bei der Ausflihrung von Garagen sind die Gestaltungsvorschriften unter
Punkt 2.1 zu beachten. !

Grundstliicksgriofen (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Fiir die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes noch unbebauten Flachen
wird eine Mindestgrdfe flr Baugrundstiicke von 500 m2? fiir Einzelhausbe-
bauung, 350 m?2 fiir Doppelhausbebauung und 300 m? fliir Reihenhausbebauung
festgesetat. '

Nebenanlagen (§ 14 BaulNVO)

—_ ) )
Anlagen nach § 14 (1) (untergeordnete Nebenanlagen) sind innerhalb der
festgesetzten nicht tberbaubaren Flachen zuldssig, soweit sie in der
Summe eine Grundstiicksfldche von 13,0 m? und/oder 30 cbm umbauten Raunes
und eine Gesamthdhe von 3,0 m nicht {iberschreiten.

— ) .

Als Ausnahme nach § 31 (1) BauGB kénnen offene Schwimmbecken auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen - nicht jedoch im Vorgarten
oder im seitlichen Grenzabstand (friher Bauwich) - erstellt werden.
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Baum—- und Straucherschutz, Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

LAl

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind hochstdmmig Obstbdume und
gesunde, heimigche Baume und Strducher zu erhalten, die einen Stammum-
fang von mehr als 0,7 m in 1,0 m Hohe aufweisen.

Bei Mehrfachstdmmen ist die Summe der Einzelumfdnge zur Bemessung zu-
grundzulegen. ) '

Falls durch die Erhaltung dieser Bdume und Straucher die Durchfiithrung
zuldssiger Bauvorhaben oder der Obstanbau unzumutbar erschwert werden,
sind Ausnahmen zuldssig, wenn an anderer Stelle des Grundstilicks fiir eine
angemessene Ersatzpflanzung gesorgt wird. Wihrend der Baudurchfithrung
sind die.zu erhaltenen Baume und Strducher vor Beschiadigungen zu
schiltzen (s. DIN lS@ZO, Oktober 1973: Schutz von Baumen .... bei BaumalB-
nahmen). Abgdngige Bdume sind durch gleichartige, - in einer zweimal ver-
pflanzten Qualitdt, zu ersetzen. :

-)

Je 200 m2 nicht uberbaubarer Grundstiicksfladche ist mindestens ein
Laubbaum zu pflanzen (s. Pflanzliste des landschaftspflegerischen Fach-
beitrages).

Stellplatze sind mit Biumen oder Strduchern einzugriinen. Werden mehrer
Stellpldtze in einer Reihe angelegt, so ist nach hbchstens vier Stell-
pldtzen jeweils ein hochstdmmiger héimischer Baum (s. Pflanzliste) zv
pflanzen.

Erdbewegungen (§ 9 (20) BauGB)

-— ) .

Zum Schutz der Landschaft darf das natiirliche Geldndeprofil auf den
Grundstiicken nicht ifther 1,5 m HShenunterschied auf- oder abgetragen
oder muB3 terrassiert werden. Davon ausgenommen sind Baugruben von Bau-
vorhaben. '

Hohenlage und HOhe der baulichen Anlagen (§ 9 (2) BauGB und §3 16 (2)
BauNVO) : %

-)

Die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens - bei Hanglage die FuBbodenocber

kante des untersten, als VollgeschoB geltenden Geschosses - darf hdch-
stens 0,5 m lber Oberkante gewachsenes Geldnde liegen, gemessen in de
Mitte der erschlieBungsseitigen Fassade des Gebdudes.

=)

In reinen und allgemeinen Wohngebieten wird die groBte zuldssige First-
héhe tiber dem ErdgeschofBfufiboden - bei Hanglage die FuBRBbodenoberkante
des untersten als Vollgeschofl geltenden Geschosses - in Abhdngigkeit wvon
der Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt:

bei einem Vollgeschol: 8,5 m
bei zwel Vollgeschossen: 10,5 m

=)

In Einzelfallen sind Ausnahmen von den zwel vorgenannten Regelungen bis
0,5 m zuldssig, wenn der Anschlull an die Sffentliche Verkehrsfldche
und/oder die Entwdsserung unzumutbar erschwert werden.
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Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (4) BauGB und § 81 BauO NW)

L 2Ale

BuBere Gestaltung

Dachausbildung

-
Bei eingeschossigen Gebduden ist eine Dachneigung von 35 Grad bis 45
Grad, bei zweigeschossigen Gebduden von 30 Grad bis 40 Grad zulidssig.

-)

Fir Sattelddcher ist ein Versatz der beiden Teildachflachen entlang der
Firstlinie wvon 1,5 m in vertikaler und horizontaler Richtung zuldssig
{Oberlichtbinder). .

=)
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Gesamtliange der
halben Traufldnge zuldssig.

-)

Dachaufbauten (Gauben). miissen mit ihrem oberen AnschlufZpunkt von der
Firstlinie des Hauptdaches bzw. seitlich vom Ortgang des Hauptdaches ei-
nen Mindestabstand von 1,0 m einhalten. :

=)
Beil Doppelhiusern sind die Dachneigungen der Gebdude aufeinander abzu-
stimmen bzw. anzupassen.

=)
Kniestdcke (Drempel) sind fir eingeschossige Bauweise bis zu einer HGhe
von 0,5 m plus KonstruktionshOhe zuldssig. ’

Dachdeckung und Fassadengestaltung

— ) .
Verblendungen der Fassade mit Natur~ oder Kunststeinimitationen, Metall-
blechen sowie Dachpappen sind nicht zuldssig.

Dacheindeckungen aus Metallblechen und Dachpappen flir die Hauptbaukdrper
gind nicht zuldssig. Diese Vorschrift gilt nicht fir Garagen und bauli-
che Nebenanlagen, wenn diese eine Dachneigung von 15 Grad nicht iber-
schreiten.

=)

Sichtbar bleibende Brandwinde sind an die Fassadengestaltung anzupassen.

=)

puf CGewidchshiusern und Wintergirten sind Glasdédcher ausnahmsweise ohne
Beschriankung der Dachneigung 2zulédssig. Dacher aus transparentem Kunst-
stoff kdnnen dabei als Ausnahme zugelassen werden, wenn das Ortspbild da-
durch nicht beeintrdchtigt wird.

Gebdudebreiten

=)
Einzelhduser im WR~ und WA-Gebiet diirfen eine Baukdrperldnge von 20,0 m
nicht iberschreiten.




Werbeeinrichtungen

4 Z/tle,‘

Werbeanlage mit Wechsel-, - Lauf- oder Blinklicht sind unzuldssig, des-
gleichen Anlagen mit mehr als 2,0 m2 FliachengrdBe.

Gestaltung der unbebauten Flédchen

Stellplitze fiir bewegliche Abfallbehilter

=)
Die Stellplédtze sind so anzulegen, daB die beweglichen Abfallbehdlter
von Offentlichen Verkehrsfliachen aus nicht sichtbarisind.

Ausnahmen

=)

3.1.1
Ausnahmen und Befreiungen von textlichen Festsetzungen Nr. &=#r* bis Nr.
#2332 kOnnen zugelassen werden, wenn der gestalterische Zusammenhang mit
dem Ortlichen Erscheinungsbild gewahrt bleibt oder die beabsichtigte Ge-
staltung des Ortsbildes auf andere Weise gesichert werden kann.
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Aufgestellt: o
Neunkirchen-Seelscheid, den 02.11.1994

Der Gemeindedirektor
In Vertretung

Lange
Beigeordneter




