Bebauungsplan der Ortsgemeinde Sehlem
-Am Gemeinenberg — 1. Anderung*
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Stand: Satzung (September 2021)
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1. Plananlass, Planungssituation, Planerfordernis

Der Gemeinderat Sehlem hat am 20.11.2002 den Bebauungsplan ,Am Gemeinenberg* als
Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung der Genehmigung
am 05.02.2003 in Kraft getreten. Die Baustellen des Plangebietes sind derzeit zu ca. 70 %

bebaut.

Der Bebauungsplan trifft die Regelung, dass die festgesetzten Baugrenzen einzuhalten sind.
Dies gilt auch fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fir bauliche Anlagen, die
nach Landesrecht in Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Die Ortsgemeinde mochte die aktuell noch unterschiedlichen Regelungen in
Bebauungsplanen hinsichtlich der Zulassigkeit von Nebenanlagen und baulicher Anlagen,
die nach dem Landesrecht in Abstandflachen zuléssig sind, harmonisieren.

Die Ortsgemeinde sieht daher das Erfordernis zur Anderung bzw. Anpassung der
entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Gemeinenberg"“.

2. Darlegung und Begriindung der Planédnderung

Die Ortsgemeinde moéchte die aktuell noch unterschiedlichen Regelungen in
Bebauungsplénen hinsichtlich der Zulassigkeit von Nebenanlagen und baulicher Anlagen,
die nach dem Landesrecht in Abstandflachen zuldssig sind, harmonisieren. In diesem Zuge
mochte die Gemeinde den Bauherren des Baugebietes ,Am Gemeinenberg® mehr
Baufreiheit einrdumen.

Der Gemeinderat Sehlem hat daher in seiner Sitzung am 14.06.2021 beschlossen, den
Bebauungsplan ,Auf Gemeinenberg" dergestalt zu andern, dass Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Aniagen, die nach Landesrecht in Abstandsfidchen zulassig
sind, grundsatzlich auch auflerhalb der festgesetzten Baugrenzen/Baulinien zuldssig
werden.

Es soll jedoch gewahrleistet bleiben, dass Garagen und Carports nicht die
Vorgartenbereiche dominieren. Daher soll eine ergdnzende baugestalterische Regelung zu
Mindestabstanden von Garagen/Carports zu den Erschlieffungsstrafien in die Festsetzungen
aufgenommen werden. Ebenfalls sollen die bereits bestehenden Gebaude, die auf
Grundlage der bisherigen Festsetzungen erteilt wurden, angemessen berlicksichtigt werden.

Zu diesem Punkt wird aus stadtebaulichen Grinden u. a. die Einschréankung vorgenommen,
dass zwischen den Vorderseiten von Garagen, welche nicht in das Hauptgebdude integriert
sind, und den Grundstlcksgrenzen zu &ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von
mindestens 5,0 m einzuhalten ist. Diese Regelung tragt dazu bei, dass es nicht zu
Sichtbeeintrachtigungen im Bereich der Planstralen und an Grundstucksausfahrten kommt.
Des Weiteren wird die stadtebauliche Intention verfolgt, dass entlang der Stral3en
Vorgartenzonen entstehen kénnen und Garagen und Carports nicht den Vorbereich des
Gebaudes dominieren. Vielmehr sollen sie optisch in ihrer Bedeutung fur den
Gesamteindruck des jeweiligen Gebaudes und auch des gesamten Stralenzugs
zurlcktreten. In der Folge bleiben Vorgartenbereiche weitgehend als Freiflachen erhalten
und tragen zur Wirkung der Gebaude bei. Bei offen und geschlossen Garagen sowie




Carports sind lediglich 3 m einzuhalten, da es sich dabei um offene, weniger dominante
Strukturen handelt, die auch die Einsehbarkeit des StraRenraumes nicht wie eine allseitig
geschlossene Garage einschranken.

Mit einer Ausnahmeregelung fur Bestandsgebaude soll gesichert werden, dass bestehende
Gebaude, die auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen errichtet wurden, erhaiten,
renoviert und saniert werden kénnen.

Die textliche Festsetzung |, Ziffer 6 des am 21.02.2003 in Kraft getretenen
Bebauungsplanes ,Am Gemeinenberg” der Ortsgemeinde Sehlem wird in ihrer
bisherigen Fassung wie folgt durch eine neue Fassung ersetzt:

Alte Fassung:
»Die festgesetzten Baugrenzen/Baulinien sind einzuhalten. Dies gilt auch fiir

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fiir bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht in Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.
Ausnahmsweise ist ein geringfiigiges Uberschreiten der riickwértigen Baugrenznen
fiir mit dem Hauptgebédude verbundene untergeordnete Anbauten wie z. B.
Wintergérten zulédssig.”

Neue Fassung:
,Die festgesetzten Baugrenzen/Baulinien sind einzuhalten. Dies gilt nicht fiir

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fiir bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht in Abstandsflachen zulédssig sind oder zugelassen werden kénnen.
Ausnahmsweise ist ein geringfiigiges Uberschreiten der riickwértigen Baugrenznen
fiir mit dem Hauptgebidude verbundene untergeordnete Anbauten wie z. B.
Wintergérten zulissig.”

Die textliche Festsetzung ll. Baugestalterische Festsetzungen des am 21.02.2003 in
Kraft getretenen Bebauungsplanes ,,Am Gemeinenberg‘ der Ortsgemeinde Sehlem
wird um die Ziffer 6 erganzt:

6. Zwischen den Vorderseiten von Garagen (Zufahrtsseite), welche nicht in das
Hauptgebédude integriert sind, und den Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist ein Abstand von mindestens 5,0 m einzuhalten. Zwischen den
Vorderseiten von halboffenen und offenen Garagen, wie Carports und den
Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflichen ist ein Abstand von mindestens
3,0 m einzuhalten. Bei Eckgrundstiicken ist mit der Garagen- bzw. Carportseitenwand
ein Abstand von mindestens 3,0 m von der StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.
Ausnahmen koénnen bei Sanierung, Renovierung und Modernisierung von
Bestandsgebduden zugelassen werden.

Die sonstigen Planfestsetzungen gelten unverindert weiter.




3. Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die Plananderung betrifft den Geltungsbereich des am 05.02.2003 in Kraft getretenen
Bebauungsplanes ,Am Gemeinenberg“ der Ortsgemeinde Sehlem.

Die Planabgrenzung ist im Folgenden dargestellt:
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4. Verfahrenswabhl

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,"Am Gemeinenberg* erfolgt im vereinfachten
Verfahren gemaR § 13 BauGB.

Die Voraussetzungen fiir die Anderung im vereinfachten Verfahren liegen vor:

1. Die Grundzlge der Planung werden mit der Plananderung nicht beriihrt.
Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, werden nicht
vorbereitet oder begrindet.

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter.

4. Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

5. Verfahrensdurchfiihrung

Der Gemeinderat hat am 14.06.2021 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
LAm Gemeinenberg” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.07.2021
offentlich bekannt gemacht.

Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager &éffentlicher Belange wurden am 07.07.2021
gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und ihnen wurde Gelegenheit zur Rickaulerung bis
einschlieBlich 13.08.2021 eingerdumt. Die Offenlage des Planentwurfes gem. § 3 Abs. 2
BauGB erfolgte in der Zeit vom 12.07.2021 bis 13.08.2021. Die Auslegung sowie die
Méglichkeit, dass Anregungen zur Entwurfsplanung wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen, wurde am 02.07.2021 &ffentlich bekannt gemacht.

Es wurden Anregungen vorgebracht, die in der Gemeinderatssitzung vom 20.09.2021 in die
Abwagung einbezogen wurden.

Anderungen oder Ergdnzungen der Planung ergaben sich hieraus nicht.

Der Bebauungsplan wurde am 20.09.2021 — unter Abwéagung der vorgebrachten Belange —
vom Gemeinderat als Satzung beschlossen.

Sehlem, den 2 8. Sep. 2021
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Ortsburgermeister
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