Bebauungsplan Nr. 4 "Westlich der Ludwigsthaler Straf3e",
rechtsverbindlich seit 24.03.1964

Anderungen, mit Datum der Rechtsverbindlichkeit




Kreisstadt Neunkirchen Juni 1997
Der Oberblrgermeister

Begrindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Westlich der

Ludwigsthaler StraBe in Neunkirchen-Furpach

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 4 Westlich der Ludwigsthaler StraBe ist
seit dem 25.03.1964 rechtsverbindlich. Sein Geltungsbereich um-
faBte seinerzeit das Gelande eines Verteilzentrums fur Getranke,
das als Gewerbegebiet festgesetzt war.

Unmittelbar nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes wurde ein An-
derungsverfahren durchgefuhrt, mit dem, durch Festsetzung eines
weiteren Gewerbegebietes, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Ansiedlung einer Bekleidungsfabrik geschaffen wurden.
Die Anderung trat am 12.03.1966 in Kraft.

Beide Betriebe sind zwischenzeitlich stillgelegt worden. Die Be-
triebsgrundstiucke wurden verkauft und danach einer Neunutzung

zugefuhrt.

Das Geladnde des ehem. Getrankevertriebes dient heute als Ver-
kaufsstelle und Lager fur Baustoffe und Futtermittel.

In der ehem. Bekleidungsfabrik wurde eine private Schulungsstat-

te fur die berufliche Fortbildung von Handwerkern eingerichtet.

2. AnlaB fur die erneute Plananderung

Die beiden Gewerbegebiete waren seinerzeit in unzureichendem Ab-
stand zu der damals schon vorhandenen Wohnbebauung festgesetzt
worden, in der Annahme, daB von den angesiedelten Betrieben kei-

ne nennenswerten St6rungen ausgehen wirden. Die zu geringen Ab-



stédnde hatten dann in Folge doch zu Nutzungskonflikten zwischen
Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung gefuhrt, die in wechselndem
Umfang bis zur Stillegung der beiden Betriebe andauerten.

Obwoh1l durch die unlangst begonnene Neunhutzung auf den in Rede
stehenden Fléchen Konflikte bisher nicht ausgelést worden sind,
kann wegen der noch geltenden Festsetzungen im Bebauungsplan,
die weiterhin eine uneingeschréankte gewerbliche Nutzung zulas-
sen, das erneute Auftreten von Nutzungskonflikten nicht ausge-
schlossen werden.

Eine Losung dieses Problemes ist nur durch Neufestsetzungen im
Wege einer qualifizierten Bebauungsplananderung méglich. Im Rah-
men dieser Anderung muB auch das Problem der Zulassigkeit des
groBflachigen Einzelhandels in sog. "alten" Gewerbegebieten ge-
regelt werden.

Auf den Bebauungsplan ist nach wie vor die Baunutzungsverordnung
(BauNVvVO) von 1962 anzuwenden, wonach auch heute noch, trotz er-
heblicher Bedenken wegen zu erwartender Belastungen fUr die be-
nachbarten Wohngebiete, die Ansiedlung von groBflachigem Einzel-
handel in den beiden Gewerbegebieten in uneingeschrankter Aus-
dehnung zuléassig ware. Dieser Umstand steht den raumordnerischen
und Tandesplanerischen Zielsetzungen sowie den Vorschriften der
derzeit geltenden BauNVO entgegen, wonach groBflédchiger Einzel-
handel nur noch in dafur festgesetzten Sondergebieten zulassig
ist.

Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat der Kreisstadt Neunkir-

chen mit BeschluB vom 30.06.1993 die Verwaltung beauftragt, den

Bebauungsplan zu &ndern. Es sollen nunmehr Festsetzungen getrof-
fen werden, die einerseits eine wirtschaftlich vertretbare Wei-

ternutzung der bisher gewerblich genutzten Flachen ermdéglichen,

andererseits aber auch in besonderem MaBe die Belange der Wohn-

bevblkerung berltcksichtigen.

3. Geltungsbereich der Plandnderung

Die vorliegende Plandnderung umfaBt den gesamten Geltungsbereich

des Bebauungsplianes.



4. Bauliche Nutzung und planungsrechtliche Festsetzungen

* Gewerbegebiet bei der ehem. Bekleidungsfabrik

Die fur das Gelande der ehem. Bekleidungsfabrik bisher gel-
tende Festsetzung als Gewerbegebiet wird aufgehoben. Statt-
dessen wird die Flache etwa zur Halfte als Mischgebiet und
die Restflache als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese
Festsetzungen entsprechen den Nutzungsvorstellungen des der-
zeitigen Eigentumers. Das Mischgebiet umfaBt die Betriebs-—
flache der neu eingerichteten Schulungsstatte unterhalb der
BAB 8 sowie eine anschlieBende unbebaute Flache, die der
Schaffung von Wohnungen dienen soll1. Die zulassige Uberbau-
bare Flédche ist durch Baugrenzen abgegrenzt. Ausgenommen aus
der zulassigen Nutzung im Mischgebiet sind Tankstellen nach
§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und Vergnlgungsstidtten nach § 6 Abs.
2 Nr. 8 sowie Abs. 3 BauNVO.

Die Flache zwischen dem neu festgesetzten Mischgebiet und
der vorhandenen Wohnbebauung ist anstelle des bisherigen Ge-
werbegebietes nunmehr als reines Wohngebiet festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen eingegrenzt.
Die zulédssige Nutzung ist beschrankt auf den Zulassungskata-
log des § 3 Abs. 2 BauNVO, Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. DariUberhinaus
wird eine zwischen dem Mischgebiet und der vorhandenen
Wohnbebauung am Rauschenweg gelegene Grundstlcksflache
ebenfalls als reines Wohngebiet ausgewiesen. Die Flache ist
bisher unbebaut und wegen ihrer Lage als BauliUcke anzusehen.

* Gewerbegebiet beim ehem. Getrénkeverteilungszentrum

Wegen zu erwartender Entschadigungsansprliche des derzeijtigen
Grundstlickseigentimers ist eine Abstufung der Gebietskatego-
rie, z.B. in Mischgebiet, nicht moéglich.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet sol1l daher unverandert

beibehalten werden.



Allerdings wurde im Rahmen der vorliegenden Anderung die
bisher festgesetzte Gebietsausdehnung erheblich reduziert,
so daB das Gewerbegebiet nur noch die tatsédchlich genutzte
Fldche umfaBt.

Daruberhinaus wurde das Gewerbegebiet nunmehr gegliedert und
es wurden Festsetzungen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nrn. 23 und 24 BauGB
aufgenommen, die dem Entstehen neuer Nutzungskonflikte ent-

gegenwirken sollen.

* Zulassigkeit von groBflachigem Einzelhandel im Gewerbegebiet

Mit Inkrafttreten der vorliegenden Anderung wird auf den Be-
bauungsplan die Baunutzungsverordnung vom 21.01.1990 anzu-
wenden sein.

Nach deren Regelung ist die Ansiedlung von groBflachigem
Einzelhandel in uneingeschrankter Ausdehnung nur noch in
Kerngebieten und in dafur vorgesehenen Sondergebieten zulas-
sig. Entgegen der bisher auf den Bebauungsplan anzuwendenden
Baunutzungsverordnung von 1962 unterliegen die groBflachigen
Handelsbetriebe in Gewerbegebieten gem. 8 11 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO nunmehr einer Flachenbeschrankung. Danach ist die
Ausdehnung solcher Handelsbetriebe auf max. 1.200 m2 Ge-
schoBfléache beschrankt.

Diese Vorschrift wird kunftig auf das im Bebauungsplan ver-

bleibende Gewerbegebiet anzuwenden sein.

5. ErschlieBung

Zur ErschlieBung der beiden Baugebiete auf dem Gelande der ehem.
Bekleidungsfabrik ist eine StraBenverbindung zwischen Rauschen-
weg und Wendehammer am Pfuhlwaldweg vorgesehen. Damit soll er-
reicht werden, daB die in Rede stehenden Baugebiete Uber zwei
Zu- und Abfahrten an das 6rtliche StraBennetz angebunden sind.
Die zweiseitige Anbindung bietet gegenuber einer einseitig ange-
bundenen StichstraBe wesentliche Vorteile. So kann einerseits
sichergestellt werden, daB die Baugebiete von Not- und Rettungs-
diensten jederzeit ungehindert angefahren werden kdénnen, selbst

bei einer StraBenunterbrechung, andererseits kann aber auch der



Quell- und Zielverkehr von und zu den Gebieten hinsichtlich sei-
nes Ablaufes reibungsloser mit dem 6rtlichen StraBennetz verbun-
den werden.

Das Gewerbegebiet im 6stlichen Planteil ist unmittelbar an die

Ludwigsthaler StraBe angebunden und vollstandig erschlossen.

6. Altlasten, Altablagerungen

Das Gelande der ehem. Bekleidungsfabrik ist im Altstandortkata-
ster des LfU unter der Ordnungsnummer ELS 4002 erfaBt. In der
vorliegenden Bebauungsplanadnderung ist besonders darauf hinge-
wiesen. Der GrundstlckseigentUmer wurde in Kenntnis gesetzt.
Bei den durchgefihrten MaBnahmen zur Umnutzung des ehemaligen
Fabrikgelédndes wurden weder Altlasten noch sonstige gefahrdende
Altablagerungen vorgefunden.

Eine Untersuchung des neu zu bebauenden Geladndeteils ist nicht
erforderlich, weil dort bisher keine Nutzung stattgefunden hat.
Es lTiegt auBerhalb der ehemaligen Betriebsflachen.

7. Ziel der Bebauungsplanidnderung und wesentliche Auswirkungen

Ziel der vorliegenden Plan&dnderung ist die Schaffung von pla-
nungsrechtlichen Grundiagen, mit den einerseits eine wirtschaft-
lich vertretbare Weiternutzung der Betriebsfldchen ermoglicht
werden soll, andererseits sollen aber auch die Wohnverhdltnisse
in den angrenzenden Wohngebieten verbessert werden. Insbesondere
gilt es, das erneute Entstehen von Nutzungskonflikten zwischen

gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung zu unterbinden.

8. Eingriffs—Ausgleichsregelung

Nach den einschlagigen Vorschriften des § 1 Abs. 6 BauGB in Ver-
bindung mit 8§ 8 a BNatSchG sind die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege besonders zu bertucksichtigen und ins-
besondere in den AbwagungsprozeB einzustellien, wenn aufgrund des
Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten

sind.



Demnach ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege nach § 1 BauGB nur einmal, namlich bei der Bau-
leitplanung, in der Abwagung abschlieBend zu entscheiden.

Diese Voraussetzung ist nur dann erfullt, wenn bei der Aufstel-
Tung, Anderung und Erganzung eines Bebauungsplanes erstmals bau-
liche oder sonstige Nutzungen im Sinne der Eingriffsdefinition
des § 8 Abs. 1 BNatSchG festgesetzt werden sollen.

Im Falle des vorliegenden Planverfahrens werden im wesentlichen
die Nutzungen fur zwei bereits bestehende Baugebiete geandert,
deren "eingriffsvorbereitende" Festsetzungen erstmals in den
Jahren 1964 bzw. 1966 getroffen wurden. Im Rahmen der vorliegen-
den Anderung werden fur die in Rede stehenden Baugebiete keine
Festsetzungen getroffen, mit denen weitergehende Eingriffe aus-
geldst werden kénnten.

Lediglich fur die Flurstiucke 6/275 und 6/315 im unmittelbaren
AnschluB an das Baugebiet der ehem. Bekleidungsfabrik werden

mit der Anderung zum erstenmal bauliche Nutzungen, verbunden

mit zu erwartenden Eingriffen in die Umweltpotentiale Boden,
Wasser, Natur und Landschaft festgesetzt.

Die Eingriffe, die eine Versiegelung des Bodens, eine Verminde-
rung der Versickerungsflachen und eine Inanspruchnahme von Land-
schaftspotential zur Folge haben, kénnen innerhalb des Plange-
bietes ausgeglichen werden.

Der Ausgleich wird erreicht durch eine erhebliche Reduzierung
der baulich nutzbaren Flache des Gewerbegebietes im Osten des
Plangebietes (ehem. Getranke-Verteilzentrum).

Das Gewerbegebiet umfaBte nach den bisher geltenden Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes eine Flache von ca. 11.500 m2. Im Rahmen
der vorliegenden Anderung wurde die Flache um 43,5 % auf ca.
6.500 m2 verkleinert. Die nunmehr frei gewordene Flache ist dem-
nach fur eine bauliche Nutzung nicht mehr verfugbar, sie wird
kinftig der Entwicklung von Natur und Landschaft dienen. Hierzu
sind im gednderten Plan besondere MaBnahmen festgesetzt.



9. Abwagung

Nach dem Grundsatzkatalog des § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bau-
Teitplanung neben einer Vielzahl von Belangen auch die Belange
der Wohnbevélkerung und der Wirtschaft zu bertcksichtigen.

Mit seinen bisher geltenden Festsetzungen wurde der Bebauungs-
plan diesen Belangen nur unzureichend gerecht.

Zu geringe Abstd&nde zwischen Wohngebieten und Gewerbegebieten
haben in Folge zu Nutzungskonflikten gefuhrt, die sich im we-
sentlichen in einer St6rung der Wohnruhe darstellen.

Im Zusammenhang mit der Auslagerung der beiden urspringlich an-
gesiedelten Gewerbebetriebe, Besitzerwechsel und Neunutzung hat
die Kreisstadt Neunkirchen die Gelegenheit gesehen, korrigie-
rend auf den MiBstand einzuwirken.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollten Festsetzungen
getroffen werden, mit denen einerseits eine Verbesserung der
Wohnsituation, andererseits aber auch eine wirtschaftlich ver-
tretbare Weiternutzung der Gewerbeflachen sichergestellt werden
kann.

Dabei war im besonderen zu berlcksichtigen, daB dem Stadtteil
Furpach gem. der Funktionsteilung im Gebiet der Kreisstadt Neun-
kirchen die Funktion eines Wohnstandortes zukommt.

Von daher ist die Wohnnutzung sehr hoch zu bewerten, sie war im
Rahmen der Abwagung entsprechend zu gewichten.

Im Rahmen eingehender Gesprache konnten den Eigentimern der in
Rede stehenden Gewerbegrundstlicke die Ursachen der zuvor be-
schriebenen Nutzungskonflikte und die Vorrangstellung der be-
nachbarten Wohnnutzung verdeutlicht werden.

Im Ergebnis konnte eine konfliktvermindernde Anderungskonzeption
erarbeitet werden, die von den betroffenen Eigentlimern mitgetra-
gen wird. Dabei muBte berlcksichtigt werden, daB in den Erwerb
der Grundstlicke sehr groBe Investitionen getatigt wurden, deren
Bemessung auf den Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Be-

bauungsplanes mit den sich daraus ergebenden Nutzungsrechten



fuBten. Eine Wegnahme dieser Rechte oder Einschrankungen, die
eine wirtschaftliche Nutzung nicht mehr erméglichten, wirden
Entschédigungsanspriche nach sich ziehen.

Unter diesem Aspekt sind auch Anregungen zu betrachten, die von
Anliegern der ehem. Bekleidungsfabrik anlaBlich der frihzeitigen
BUrgerbeteiligung vorgetragen wurden. Es wurde angeregt, den Be-
wuchs auf der noch nicht bebauten Flache der ehem. Bekleidungs-
fabrik in seinem Bestand zu sichern. Die Kreisstadt Neunkirchen
vermag aus den zuvor genannten Grunden der Anregung nicht zu
folgen, da eine Zurucknahme der Uberbaubaren Flidche zu einem
Eingriff in bisher zugesicherte Nutzungsrechte fluhren wirde.
Stattdessen hat die Kreisstadt Neunkirchen auf die bauliche Nut-
zung eines in ihrem Eigentum befindlichen Grundstlckes verzich-
tet. Somit wurde die Reduzierung des Gewerbegebietes an der
Ludwigsthaler StraBe méglich.

Die Kreisstadt Neunkirchen ist der Auffassung, daB es gelingt,
mit der vorliegenden Plandnderung das erneute Entstehen der be-

schriebenen Nutzungskonflikte zu verhindern.

10. Planverwirklichung und Folgeverfahren

Zur Realisierung der Planung sind aufgrund der Eigentumsverhalt-
nisse bodenordnende MaBnahmen nicht notwendig.

11. Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Darstellung der in Rede stehenden Flachen im Flachennut-
zungsplan entspricht zur Zeit noch dem bisher geltenden Bebau-
ungsplan. Im Rahmen der derzeit im Verfahren befindlichen 5. An-
derung des Flédchennutzungsplanes wird die Darstellung entspre-
chend der dargelegten Bebauungsplananderung vorgenommen. Somit
werden die Festsetzungen des geanderten Bebauungsplanes der
kinftigen Darstellung des Flachennutzungsplanes der Kreisstadt

Neunkirchen entsprechen.



Liste der zuldssigen Baum-— und Straucharten
(Pflanzliste)

GroBkronige Bdume (l. Wuchsordnung)

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Betula pendula

Fraxinus excelsior
Prunus avium

Tilia cordata

Quercus robur

Ulmus carpinifolia
Juglans regia

Spitzahorn
Bergahorn
RoBkastanie
Sandbirke
Esche
Vogelkirsche
Winterlinde
Stieleiche
Feldulme
Walnuf3

In offentlichen und privaten Griinflachen:

Mostbirnen und Mostdpfel als Hochstamme von stand-
orttypischen alten Sorten, z.B. Gewurzluiken, Bretta—
cher, Boskoop, Zabergdu und Goldparmane.

Mittelkronige Bdume (Il. Wuchsordnung)

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Prunus padus

Strducher

Cornus sanguinea
Frangula alnus

Salix caprea

Salix purpurea
Coryllus avellana
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rhamnus catharticus
Euonymus europaea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Hecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Ligustrum wvulgare
Buxus sempervirens

Feldahorn

Schwarzerle

Hainbuche

Eberesche

Schwedische Mehlbeere
Traubenkirsche

Bluthartriegel
Faulbaum

Salweide
Purpurweide
Haselnuf3
Heckenkirsche
Heckenrose

Weinrose

Kreuzdorn
Pfaffenhutchen
Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball
Eingriffliger Weildorn
Liguster

Schlehe

Feldahorn
Hainbuche
Hartriegel
Liguster
Buchsbaum



Planungsrechtliche Festsetzungen

GemdR Baugesetzbuch —BauGB— vom 08.12.1986 (BGBI. I. S. 2253),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. I. S. 466) und Baunutzungsverordnung —BouNVO— in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132)
in Kraft getreten am 27.01.1990.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
23. 1.1 Art der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 15 BouNVO
1.1.3 Baugebiete WR1/WR2 Reines Wohngebiet
§ 1 Abs. 3 BauNVO gem. & 3 BauNVO

Mi Mischgebiet
gem. § 6 BauNVO

GE Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO

Siehe Plan

1.1.2 Zulgssige Anlagen + Im Reinen Wohngebiet WR 1
. gem. §3 Abs. 2 BaouNVO in
Verbindung mit &9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB
Wohngebdude
mit je 1 Wohnung max.

+ Im Reinen Wohngebiet WR 2
gem. §3 Abs. 2 BauNVO
Wohngebaude

* Im Mischgebiet Mi
gem. 8 6 Abs. 2 Nrn.
w 1 — 5 BauNVO
1. Wohngebaude
2. Geschafts— u. Blurogebaude
3. Einzelhandelsbetriebe,
Schank— u. Speisewirt—
schaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes
Sonstige Gewerbebetriebe
. Anlagen fur Verwaltung so—
wie fur kirchliche, kul—
turelle, soziale, gesund—
heitliche u. sportliche
Zwecke

i

* Im Gewerbegebiet GE

gem. 88 Abs. 2 Nrn. 1 u. 2

BauNVO

Teilbereich West

1. Gewerbebetriebe
aller Art,
Logerhduser, Lagerpldtze
u. offentliche Betriebe



Teilbereich Ost
2. Geschafts—, Buro— und Ver—
waltungsgebdude

Hierzu sind die Festsetzungen
unter Punkt 1.8 zu beachten.

Im Reinen Wohngebiet WR1/WR2
sind Ausnahmen gem. § 3 Abs.
3 BauNVO nicht Bestandtelil
dieses Bebauungsplanes

Im Mischgebiet Mi

sind Ausnahmen gem. § 6 Abs.
3 BauNVO nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes

Im Gewerbegebiet GE

konnen als Ausnahmen gem.

§8 Abs. 3 Nrn. 1 u. 2 BouNVO

im Teilbereich Ost

zugelossen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts—
u. Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber
u. Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

2. Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

Hierzu sind die Festsetzungen
unter Punkt 1.8 zu beachten.

* Im Mischgebiet Mi

sind nicht zuldssig:
Vergnugungsstatten

gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 8 und
Abs. 3 BauNVO

Im Gewerbegebiet GE

sind nicht zulassig:

1. Tankstellen

gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
2. Anlagen fur sportliche
Zwecke

gem. & 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BouGB und §% 16 bis 21 a BauNVO

1.1.3  Ausnahmsweise zu—

lassige Anlagen
1.1.4  Nicht zuldssige An—

lagen

§ 1 Abs. 5 BauGB

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
1.2 Maf3 der baulichen Nutzung
1.2.1 Zahl der Voligeschosse

§ 16 Abs. 2 BauNVO

* Im Reinen Wohngebiet WR1/WR2

Il als Hochstgrenze

* Im Mischgebiet Mi

Il als Hochstgrenze
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1.2.3

1.3

1.4

1.5

Grundflachenzahl GRZ
§ 16 Abs. 2 BauNVO
8§ 17 u. 19 BouNVO

Geschofflachenzahl GFZ
§ 16 Abs. 2 BauNVO
§ 17 u. 20 BauGB

Oberbaubare Grund-—
sticksflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Verkehrsfldchen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Uffentliche u. private
Grinfldchen
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

* |Im Gewerbegebiet GE
Teilbereich West
| als Hochstgrenze
Teilbereich Ost
Il als Hochstgrenze

Siehe Plgn

* Im Reinen Wohngebiet WR1/WR2

0,4 als Hochstgrenze

* Im Mischgebiet Mi
0,6 als Hochstgrenze

+ Im Gewerbegebiet GE
0,8 als Hochstgrenze

Siehe Plan

* Im Reinen Wohngebiet WR1/WR

0,8 als Hochstgrenze

+ Im Mischgebiet Mi
1,2 als Hochstgrenze

* Im Gewerbegebiet GE
Teilbereich West
0,8 als Hochstgrenze
Teilbereich Ost
2,4 als Hochstgrenze

Siehe Plan

Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 1 BauNVO
Siehe Plan

offen
Siehe Plan

StraBenflache
Siehe Plan

Offentliche Griinfldchen

Siehe Plan



Wald
§9 Abs. 1 Nr. 18 b
BauGB

MafAnahmen zum Schutz
und zur Entwicklung
von Natur und Land-
schaft

§ 9 Abs. 1 _Nr. 20
BauGB .

Bauliche und tech-—

Siehe PlLan

+ Hierzu sind die Festsetzungen
unter Punkt 1.7 zu beachten.

* M1

GemdB § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 9 SNG sind
alle nicht bebauten Flachen
einzugriinen. Daruberhinaus
sind je 100 gm bebauter Fla—
chen je 1 Hochstamm und 5
Straucher zu pflanzen.
Wiesenfldchen sind mit
Landschaftsrasen einzu—

sden. Bdume und Straucher
sind nach der dem Bebauungs—
plan beigefiigten Pflanzliste
auszuwdhlen.

*+ M 2

Im WR1/WR2 sind Grundstiicks—
zufahrten, Zuwegungen und
Freisitze in wasserdurch—
lassigem Ausbau herzustellen.

+ M3

Der Waldstreifen ist zu er—
halten, abgehende Baume sind
zu ersetzen.

* Die MaBnahmen M 1 bis M 3

sind von den jeweiligen
Grundstiickseigentimern durch—
zufiihren.

+ M4

Zur Stdrkung des Naturhaus—
haltes und einer artgerechten
Entwicklung der Landschaft
ist die eingegrenzte Flache
der Eigenentwicklung zu
uberlassen.

Siehe Plan

Anpfianzen von Bdumen

-
-

JE M &S 1M
CSAST IR 1 el

Im Gewerbeaebiet GE dirfen:




SENe rign

1.8 Bauliche und tech— Im Gewerbegebiet GE diirfen:

nische Vorkehrungen |, Ldrmerzeugende Anlagen und
zum Schutz vor schadl. Einrichtungen nur in ldrm=—
Umwelteinwirkungen mindernden Cinhsusungen be—
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 trieben werden,

BauGB 2. Gebgudedftnungen von Pro—

duktions—, werkstati— und
Lagerhallen nur in Auflen-—
wanden und Dachficchen
angebracht werden, die der
Wohnbebauung abgewandt sind,
. Belichtu; TﬂquTﬂul\uEIi von
rroduktions—, Werkstatt— u.
Lagerhallen, in Aullenwdnden
und Dachflachen, die der
Waohnbebguung zugewandt sind,
nur in festverschlossener
Ausfuhrung ausgefihrt
werden.

!_)]

& Hinweise

*

Eine Teilfldche des Flangebietes (siehe Plan) ist im
Altablagerungskataster des Landesaomtes fur Urnwelt—
schutz unter der Ordnungsnummer LS 4002 als Alt—
standort verzeichnet.

An solchen Altstondorten ist vor der Durchtuhrung
von BaumaBnchmen cine gutachterliche Uberoriiruqu
hinsichtlich eines evtl. vorhandenen Umweltgefdhr
dungspotentials durchzufilhren,

Nach den zur Verfiigung stehenden Unterlaogen beir
Mn.n erium des Innern kann nicht gdusgeschlossen
werden, dali im Geltungsbereich des Bebguungsplanes
Kricgsmunition anzutretten ist.

Evtl, Munitionstunde sind dem Ordnungsamt der Kreis—
stadt Neunkirchen bzw. dem Ministerium des Innern —

Kampfmittelrdumdienst — zu melden.




Planzeichenerlduterung (2. Anderung)

zu den Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 u. 5 BauGB

Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet

Mischgebiet

Gewerbegebiet

MaB der baulichen Nutzung

Zahl der Voligeschosse
Grundfldchenzahl
Geschofiflachenzahl

Uberbaubare Grundsticksfldchen

Bougrenze
Bauweise

Verkehrsfldachen

besonderer Zweckbestimmung

Ein— bzw. Ausfahrten und Anschiul3
anderer Fldchen an die Verkehrs—
fldchen

cintanrtsobaraeicn

Uffentliche und private Grin—
fldchen

REEn

Jffentiiche Griunfléchen
Wald

MaBnahmen und Fldchen fur Maf3—
nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Umgrenzung der Fldchen flir

A -~ 3 a -
MaRnanmern

Mafnahmen gemall lTextte
Anpflonzen von Bgumen

Umgrenzung der Fldchen,
gie von der Bebauung
freizuhaiten sind

Umgrenzung des Geltungs—
bereicnes des Sebauungs-—
planes

Abgrenzung unterschied—
iicher Nutzung oder des
MuBes baulicher Nutzung

Altstandort mit Ordnungs—
nuramer

L gl g
g
T of S

M1, M2, M3, M4

ELS 4002



Rechtsgrundlagen

+ daos Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986
(BGBI. I. S. 2253), gedndert durch Anlage 1 Kapitel XIV Ab—
schnitt Il Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990
in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September
1990 (BGBI. I. Il. S. 885, 1122), gedndert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 11. Januar 1993 (BGBI. I. S. 50), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. I. S. 468).

+ die Baunutzungsverordnung (BouNVO) in der Neufassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Arti—
kel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.
April 1993 (BGBI. I. S. 466).

+ das Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesna—
turschutzgesetz — BNatSchG) in der Fassung der Bekanntma—
chung vom 12. Mdrz 1987 (BGBI. I. S. 889), ergdnzt durch
Art. 6 des UVP—Gesetzes vom Februar 1990 (BGBI. I. Nr. 6, S.
205), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.
April 1993 (BGBI. |. S. 466).

+ das Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und
ghnliche Vorgdnge (Bundes—Immissionsschutzgesetz — BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Mai 1990 (BGBI. 1.
S. 880), gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 26. Au—
gust 1992 (BGBI. I. S. 1564), zuletzt geandert durch Artikel
8 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |. S. 468).

+ die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I. 1191, S. 58).

+ die Bauordnung fiir das Saarland (LBO) vom 27. Mdrz 1996
(Amtsblatt des Saarlandes, Nr. 23/1996, S. 477).

+ der §12 des Kommunalselbstverwaltungsgesetzes (KSVG) in der
Neufassung vom 18. April 1989 (Amtsblott des Saarlandes vom
04. Mai 1989, S. 557), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.
M'cirz) 1993 (Amtsblatt des Saarlandes vom 21. Mai 1993, S.
422).

* das Gesetz iber den Schutz der Natur und Pflege der Land—
schaft (Saarldndisches Naturschutzgesetz — SNG) vom 19. Mdrz
1993 (Amtsblatt des Saarlandes 1993, S. 346), ergdnzt durch
Berichtigung vom 12. Mai 1993 (Amtsblatt des Saarlandes,
1993, S. 482).



