PRAAMBEL

Aufgrund des § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom
14.07.1994 (GV. NRW 8. 666) in der zurzeit giiltigen Fassung und aufgrund der §§ 1 ff. des
Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) in Verbindung mit § 244 des BauGB
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit giiltigen Fassung, in Verhindung mit der
Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau NVO) vom 23.01.1990 (BGBI. |1 S. 133)
und in Verbindung mit § 86 Abs. 4 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
vom 01.03.2000 {GV. NRW S, 255), jeweils in der zur Zeit giiltigen Fassung, hat der Rat der Stadt
Kreuztal in seiner Sitzung am 14.04.2005 die planungsrechtlichen Festsetzungen gemaR § 10 Abs.
1 BauGB und die Ortlichen Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 4
BauO NRW als Satzung beschlossen.
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Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen

FESTSETZUNGEN
gemdR § 9 Abs. 1, 1a, 2, 6 und 7 BauGB

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet gemédR § 6 BauNVO

Zuldssig sind:

Wohngebiude,

Geschifts- und Biirogebiude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Nicht zuléssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstelien,

3. Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, und zwar sowohl in den Teilen des Gebietes,
die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind, als auch auBerhalb dieser Teile.

MaR der baulichen Nutzung gemin 16 - 21 BauNV
Geschossflachenzahl (GFZ), als HéchstmaR

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen
gehérenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswinde sind vollstiandig auf die Geschossfliache
anzurechnen.

04 Grundfldchenzahl (GRZ)

Sofemn die zeichnerisch dargestelite iiberbaubare Flache kieiner ist als die rechnerisch zu ermittelnde zulissige
Grundfliche, gilt die kleinere Flidche. D.h., die zuléissige Grundfléche entspricht in diesem Fall der iiberbaubaren
Fldche.

I Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB
Ausnahmsweise kann die Zahl der Vollgeschosse um ein Geschoss erhoht werden, wenn wegen der Hanglage
das Untergeschoss als Vollgeschoss angerechnet werden muss und dadurch die im Bebauungsplan festgesetzte
GRZ und GFZ nicht iiberschritten werden (Festsetzung geméR § 31 Abs. 1 BauGB).

Bauweise, Baulinien. Bauarenzen gemil & 22 und 23 BauNV

O Offene Bauweise
g Baugrenze
!_ 1 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(S| Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind bestimmt durch die Festsetzung von Baugrenzen. Ausnahmsweise

kann ein Vortreten von Gebdudeteilen von héchstens 60 cm vor die Baugrenze zugelassen werden, sofem das
maximal zuldssige MaR der baulichen Nutzung dadurch nicht liberschritten wird (Festsetzung gemaR § 31 Abs. 1
BauGB). Satz 2 gilt nicht fiir Baugrenzen an Wasserfléichen und Verrohrungen.

Nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen

AuBer den in den §§ 2 bis 13 BauNVO genannten Anlagen kdnnen auch untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO zugelassen werden. Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflichen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen. Die Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO konnen im Baugebiet als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fiir sie
im Bebauungsplan keine besonderen Flichen festgesetzt sind. Entgegen der Sitze 1 bis 3 sind die nichtiiber-
baubaren Flichen an Wasserflachen und Verrohrungen in einer Breite von mindestens 3,00 m beiderseits der
Béschungskrone bzw. der AuBRenkante der Gew#sserverrohrung von Bebauungen, Einfriedungen und
Nebenanlagen freizuhalten.

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Fldchen fiir Sport- und

Spielanlagen

Sozialen Zwecken dienende Geb&dude und Einrichtungen

DRK

Verkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie
Mischverkehrsflache

Parkstreifen / Grunstreifen
FuR- und Radweg
StraBenbegrenzungslinie

(Gliederung der StraBenverkehrsfliche als unverbindlicher Hinweis)

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkfliche*

Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen

Zweckbestimmung ,Wertstoff-Sammelcontainer-Stellplatz*

WSC
Griinflichen
Offentliche Griinfliche
S4F Zweckbestimmung ,,Sport und Freizeit"
Ausnahmsweise zuldssig sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) Bau NVO.
) Zweckbestimmung ,,Sportplatz*
O Zweckbestimmung ,,Spielplatz®

Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin®

Wasserfldichen und Fldachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelunq des Wasserabflusses
Wasserflachen

Regeniiberlaufbecken

Al ‘. =10 =1 (1] 111

S huzI zur Pfleg und zr nicklung on Boen, Ntur un Landschaft

MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (AusgleichsmafRnahmen)

A Zweckbestimmung ,,Ufergehdlzsaum*

Die Fléche ist als dauerhaft freiwachsender Geholzsaum (Auwaldsaum) anzulegen, mit einem Pflanzab-
stand von 1,5 m im Mittel bei einer in gleicher Anzahl zu durchmischenden Auswahl an standortgerech-
ten, heimischen Arten. Es ist eine in der Endwuchshéhe gestaffelte Anpflanzung vorzunehmen, wobei
entlang der Béschungsoberkante der Littfe Baume mit einer héheren Endwuchshdhe und entlang der
offentlichen Griinfliche in erster Linie heimische Strauchpflanzen mit geringerer Endwuchshéhe an-
zupflanzen sind. Die vorgenannten Anpflanzungen sind fachgerecht und dauerhaft zu erhalten (Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege: jeweils 5 Jahre).

B Zweckbestimmung ,,Strauchhecke”

Auf der Fldche ist eine blickdichte Strauchhecke als Sichtschutzbepflanzung mit einer Pflanzdichte von
mindestens 2 Pflanzen auf 3 gm und einer mittleren Endwuchshéhe von mindestens 2,0 m aus standort-
gerechten heimischen Laubgehdlzen anzulegen. Die vorgenannten Anpflanzungen sind fachgerecht zu
erhalten (Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: jeweils drei Jahre).

Baum anzupflanzen (AusgleichsmaBnahme)
Es sind standortgerechte heimische LaubbZume 2. Ordnung (Einflussbereich 50 gqm) anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Zuordnung der KompensationsmaBnahmen

Die mit A gekennzeichneten Flache wird den geplanten Verkehrsflichen zugeordnet (1.408 gm).
Die mit B gekennzeichneten Fliachen werden den Bauflichen zugeordnet (218 qm).

Die festgesetzten Einzelbidume werden teilweise den Verkehrsflachen (3 Baume) und teilweise
den Bauflidchen (14 Bdume) zugeordnet.

Sonstige Planzeichen mit Satzungscharakter

gg% Mit Leitungsrechten zu belastende Fliche zugunsten der Stadt Kreuztal
(S), der Deutschen Telekom AG (T), der RWE (E), der RWE Gas (G)

Umgrenzung von Flachen, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind:
Gewisserschutzstreifen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsarten bzw. NutzungsmaRe

Sonstige Planzeichen ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Gebaude, ggf. mit Hausnummer

533 Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer

132 {ill

Vorhandene Béschung

“““““ Geplante Grundstiicksgrenzen (unverbindlicher Vorschlag)

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

GD Geneigte Ddcher
Fiir Hauptgebidude sind nur geneigte Dacher in Form von Satteldéchemn, (Kriippel-) Walmdachem und
firstseitig gegeneinander versetzten Pultdichern zulissig.

30-45° Dachneigung als Mindest- und HéchstmaR
Die festgesetzte Dachneigung gilt fiir die Haupt- und Nebendachflachen der Hauptgebdude, sofern sie
nicht liber traufseitigen Anbauten oder Erweiterungen (z.B. Garagen, Wintergarten) abgeschleppt werden.
Fiir Dachaufbauten, Eingangsiiberdachungen und Glasdécher kénnen geringere Dachneigungen zugelassen
werden. Fiir Griindacher sind geringere Dachneigungen bis hin zum Flachdach zuléssig. Fiir Nebenanlagen
gem. §14 BauNVO sowie fiir Garagen und Carports sind ebenfalls geringere Dachneigungen bis hin zum
zuléssig.

Dachfarben

Dacheindeckungen fiir Haupt- und Nebengebiude sind nur in den nachstehend genannten, im RAL -
Farbenregister definierten Farbtonen zulé&ssig: Basaltgrau RAL 7012, Rotbraun RAL 8012, Kupfer-
braun — RAL 8004 oder jeweils entsprechend dunkler. Andere, konstruktions- bzw. nutzungsbedingte
Materialien bzw. Farben sind zuldssig fiir Wintergérten, in die Dachhaut integrierte Dachfenster (Dachfla-
chenfenster), Solaranlagen und sonstige Aufbauten/Anlagen fiir alternative Energienutzungen sowie fiir
Griindicher. '



HINWEISE

Bodendenkméler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmiler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Griben, Einzelfunde, aber auch Verinderungen und Verfiarbungen in der natiirlichen Boden-
beschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeif) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélemn ist der Stadt Kreuztal
als Unterer Denkmalbeh&rde und/oder dem Westfilischen Museum fiir Archdologie/Amt fiir Bodendenk-
malpfiege, AuBenstelle Olpe (Fon: 02761/93750, Fax: 02761/2466), unverziiglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstitte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz — DSchG — NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbeh&érden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Kompensationsmafnahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzten KompensationsmaBinahmen sollen in Anlehnung an die in der Bro-
schiire, ,,Landschaftliches Gestalten mit einheimischen Gehdlzen und Stauden im Kreis Siegen-Wiittgen-
stein” der Unteren Landschaftsbehorde des Kreises Siegen-Wittgenstein (Stand: 17.08.2000), aufgefiihrten
Pflanzlisten angelegt werden.



