PRAAMBEL

Der Rat der Stadt Kreuztal fasste in seiner Sitzung am ..14.04.2009... gem&R § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) den Satzungsbeschluss fiir dlesen Bebauungsp!an Gleichzeitig wur-
den die Ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen, die gemaB § 9 Abs. 4 BauGB und § 86
Abs. 4 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzungen in die-
sen Bebauungsplan aufgenommen worden waren. Dem Beschiuss liegen insbesondere die nach-
stehend aufgefiihrten Rechtsvorschriften zu Grunde: §§ 1 ff. des BauGB vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141) in der zuletzt geltenden Fassung und § 244 des BauGB vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
Verordnung tliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S.
133), § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994 (GV.
NRW S. 666) sowie § 86 Abs. 4 BauO NRW vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 255) in der zur Zeit der
Planaufstellung bzw. des Satzungsbeschlusses jeweils geltenden Fassung.



o4

JAVAVAVAY

Planzeichenerklarung
und textliche Festsetzungen

EESIESIERZ NG ENS
gemadl § 9 Abs. 1 bis 3 und Abs. 7 BauGB

Art der baulichen Nutzung

REINES WOHNGEBIET gemaR § 3 BauNVO
Zuldssig sind:

Wohngebiude. Zu den zulassigen Wohngebduden gehdren auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tadglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

2. Anlagen fiur soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

MaR der baulichen Nutzung gemaR § § 16 - 21 BauNVO

Geschossflachenzahl (GFZ), als HochstmaR

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Voligeschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer
Umfassungswande sind vollstandig auf die Geschossflache anzurechnen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Sofern die zeichnerisch dargestellte iiberbaubare Flache kieiner ist als die rechne-
risch zu ermittelnde zuldssige Grundflache, gilt die kieinere Fldche. D.h., die zu-
lassige Grundflache entspricht in diesem Fall der iiberbaubaren Flache.

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen gemafl § 22 und 23 BauNVO

Offene Bauweise

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind bestimmt durch die Festsetzung von
Baugrenzen. Ausnahmsweise kann ein Vortreten von Gebidudeteilen von hochs-
tens 60 cm vor die Baugrenze zugelassen werden, sofern das maximal zulassige
MaR der baulichen Nutzung dadurch nicht iiberschritten wird (Festsetzung gemaf
§ 31 Abs. 1 BauGB). Satz 2 gilt nicht fiir Baugrenzen an Wasserflachen und Ver-
rochrungen.

Nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen

AuRer den in den §§ 2 bis 13 BauNVO genannten Anlagen konnen auch unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO zu-
gelassen werden. Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflichen zul3ssig sind oder zugelassen werden konnen. Die
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO konnen im Baugebiet als Aus-
nahme zugelassen werden, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonde-
ren Flachen festgesetzt sind. Entgegen der Satze 1 bis 3 sind die nichtliberbauba-
ren Flichen an Wasserflichen und Verrohrungen in einer Breite von mindestens
5,00 m beiderseits der Boschungskrone bzw. der AuRenkante der Gewasserver-
rohrung von Bebauungen, Einfriedungen und Nebenanlagen freizuhalten.

Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie
Gehweg

Fahrbahn

Gehweg
StraRenbegrenzungslinie

Zweckbestimmung ,,Ful- und Radweg*

Fldchen fiir Versorgungsaniagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie flir Ablagerungen

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwas-
serbeseitigung sowie fur Ablagerungen

Zweckbestimmung , Elektrizitat"

Sonstige Planzeichen mit Satzungscharakter

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsarten bzw. NutzungsmaBe

Sichtdreiecke

Im Bereich der Sichtflichen diirfen bauliche Anlagen, Anpflanzungen, Einfriedun-
gen und Sichthindernisse jeder Art nur bis zu einer Hohe von 80 cm iber dem
Fahrbahnrand errichtet werden.

Grenze des Anderungsbereichs des Bebauungsplans
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25-40°

Sonstige Planzeichen 6hne Festsetzungscharakter

Vorhandene Gebaude, ggf. mit Hausnummer

Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer

GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
gemadl § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Geneigte Dacher

Fiir Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher in Form von Satteldachern, (Kriippel-)
Walmdachern und firstseitig gegeneinander versetzten sowie hangparallelen Pult-
dachern zulassig. v

Die Firstidnge von Walmdachern muss mindestens 50 % der Trauflange der Haupt-
dachflachen betragen; bei unterschiedlichen Trauflangen gilt die grofRere.

Bei versetzten Pultddchern darf der seitliche Versatz maximal 1/3 der jeweiligen
Firstlange betragen.

Die Gesamtlange von Dachaufbauten darf maximal 50 % und die Gesamtlange von
Dacheinschnitten darf maximal 1/3 der Trauflénge der jeweiligen Dachfidche be-
tragen.

Vorgeschriebene Firstrichtung

Abweichungen von bis zu 10 ° sind zulassig.

Dachneigung als Mindest- und Hochstmaf

Die festgesetzte Dachneigung gilt fiir die Haupt- und Nebendachflachen der
Hauptgebaude, sofern sie nicht liber traufseitigen Anbauten oder Erweiterungen
(z.B. Garagen, Wintergarten) abgeschieppt werden. Fiir Dachaufbauten, Eingangs-
tiberdachungen und Glasdacher kénnen geringere Dachneigungen zugelassen
werden. Fur Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sowie fiir Garagen und Carports
sind geringere Dachneigungen bis hin zum Flachdach zuldssig. Das Gleiche gilt
fur begriinte Dacher.



