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SATZUNG

der Stadt Erftstadt {iber die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Blessem

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.8.1997 (BGBL.
| S. 2141) zuletzt gedndert am 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950) und § 86 der Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) vom 07.03.1995 (GV NW S. 218) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 09.11.1999 (GV NW S. 622), in Verbindung mit §§ 7 und
41 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) vom
14.7.1994 (GV NW S. 666), zuletzt geandert am 17.12.1997 (GV NW S. 458) hat der
Rat der Stadt Erftstadt am ./3.£4.Zéb4 folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Geltungsbereich
Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil Blessem wird gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3umdie

AuBenbereichsflache erweitert, die in dem als Anlage beigefugten Plan dargestellt ist.
Der Plan (Flurkartenausschnitt MaRstab 1: 1000) ist Bestandteil der Satzung.

§ 2

Festsetzungen

Neben den zeichnerischen Festsetzungen (siehe Anlageplan Mastab 1:1.000) gelten
folgende textliche Festsetzungen:

ik MaR der baulichen Nutzung
1.1 Zuladssige Grundfliche

Die zulassige Grundfldche darf durch die unter § 19 (4) Nr.1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen nicht um mehr als 25% berschritten werden.

1.2  Hohe baulicher Anlagen

Die max. Firsthéhe (Oberste Begrenzung der Dachhaut) wird bei der festgesetz-
ten eingeschossigen Bebauung auf 9,50 m.

Die max. Drempelhéhe wird (MaR von Oberkante FuRboden DG bis Schnittpunkt
AuRenkante des aufsteigenden Mauerwerks und der AuRenkante Dachhaut) auf
1.00 m und die max. Sockelhéhe (OK Erdgeschossfuboden) auf 0.50 m festge-
setzt.

Die First- und Sockelhdhen-Festsetzungen beziehen sich auf die unmittelbar an



das Grundstiick angrenzende StralRe im Scheitel.

Staffelgeschosse sind génzlich ausgeschlossen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Im Plangebiet ist das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken
zu versickern. Hierzu ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der Unteren
Wasserbehoérde des Erftkreises erforderlich.

Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind an
Grundstiicksgrenzen, die zur freien Landschaft grenzen, nur in einem Abstand
von 3-m 6 m zur Grundstiicksgrenze und nur in Verbindung mit der unter § 3
Nr.1 festgesetzten Anpflanzung, die die Nebenanlage zur freien Landschatft ab-
schirmt, zulassig. '

(Anderung nach der Offenlage siehe auch Seite 6.)

Einfriedungen

Als Einfriedungen der Hausgarten, die an die freie Landschaft grenzen, sind
ausschlieBlich Maschendraht- oder Stahlgitterzaune zuléssig. -

Gestaltung der Haus- und Vorgérten

Die nicht iiberbaubare Grundstiicksflzche ist gartnerisch zu gestalten und zu
unterhalten.

In den Vorgarten sind Arbeits- und Lagerflachen unzuléssig.

Standpléatze fur Abfallbehélter in den Vorgérten sind nur zulassig, wenn sie op-
tisch durch mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen bewachsenen Pergolen
(Pflanzliste siehe Okologischer Fachbeitrag als Anlage zu der Begriindung) o-
der durch Laubhecken (Pflanzliste siehe Okologischer Fachbeitrag als Anlage
zu der Begriindung) zu den Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicken abge-
schirmt werden.

Bodenbefestigungen

Bodenbefestigungen sind auf die Flachen zu beschranken, die fir die Bebau-
ung, Platz- und Wegebefestigungen unbedingt notwendig sind. Private Boden-
befestigungen wie Hauseingéange, Terrassen, Stellplatze und deren Zufahrten




sowie Garagenzufahrten dlrfen nicht asphaltiert oder betoniert werden sondern
sind mit Hilfe von teildurchlassigen Materialien wie breitfugigem Pflaster (Fu-
genbreite mind. 1,5 cm), Rasengittersteinen oder Rasenpflaster zu befestigen.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der stidwestlichen Grenze des Plangebiets ist als Ortsrandeingriinung
ein 3/ 6 m breiter Streifen durchgehend mit heimischen Gehdlzen (Pflanzliste
siehe Okologischer Fachbeitrag als Anlage zu der Begriindung) gemaR § 9 (1)
Nr.25a BauGB zu bepflanzen. Die Ortsrandeingrinung ist durch einen Zaun
dauerhaft von den Hausgéarten abzugrenzen.

(Anderung nach der Offenlage siehe auch Seite 6.)
Flache zum Ausgleich auRerhalb des Plangebiets

Auferhalb des Plangebiets wird eine 665 gm groRe Ausgleichsflache durch ge-
eignete  MaRnahmen zum Ausgleich in Wertstufe 5 des A-
dam/Nohl/Valentin-Verfahrens auf von der Stadt Erftstadt bereitgestellten Fla-
chen nach § 9 (1) Nr.20 BauGB in Verbindung mit § 9 (1a) BauGB und § 1a (3)
BauGB als Flache zum Ausgleich festgesetzt.

Die 536 gm zum Ausgleich der Eingriffe durch die Wohnbebauung werden den
Grundstucken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, gem. Satzung der Stadt
Erftstadt Gber die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 135 a bis ¢
BauGB (Naturschutzkostensatzung) vom 22.01.1999 zugeordnet. Die 129 gm
zum Ausgleich der Eingriffe durch Verkehrsflachen werden den Grundstiicken
gem. Satzung der Stadt Erftstadt tiber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen
zugeordnet.

§3

Hinweise und Empfehlungen
Hinweise

Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Bombenabwurf / Kampfgebiet.

Im unmittelbaren Baubereich ergeben sich keine Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln. .

Werden jedoch im Plangebiet Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belas-
tungen (z.B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten oder vergleich-
bare Arbeiten) durchgefiihrt, ist eine Tiefensondierung zu empfehlen.

In diesem Fall ist zwecks Abstimmung der Vorgehensweise Kontakt mit der Be-
zirksregierung Kéln - Dezernat 22 - aufzunehmen.

Die Abrundungssatzung liegt nach der in Aufstellung befindlichen Verordnung



(Stand: 13.07.1998) zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur die Was-
sergewinnungsanlage Erftstadt-Dirmerzheim in der Wasserschutzzone 11l B.

' Empfehlungen

Aus 6kologischen Griinden wird empfohlen,

* die unbelasteten Dachflachenwasser zur Brauchwassernutzung (z.B. Grinan-
lagenbewasserung) zu verwenden,

* die Dacher unter 20 Grad Dachneigung extensiv zu begriinen,

* nur heimische Arten (Pflanzliste siehe Okologischer Fachbeitrag als Anlage
zu der Begrundung) zu pflanzen und auf das Pflanzen von Nadelhdlzern mit
Ausnahme der Gem. Kiefer (Pinus silvestris) und der Eibe (Taxus baccata) zu
verzichten und

* Solarkollektoren zur Warmwasseraufbereitung und Solarzellen zur Stromer-
zeugung einzusetzen.

§4

Inkraftreten

Diese Satzung tritt mit dem Tag ihrer Veréffentlichung im Amtsblatt der Stadt
Erftstadt in Kraft. :

Bekanntmachungsanordnung

Die vorstehende Satzung Uiber die Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in den im
.. Zusammenhang bebauten Ortsteil Blessem im Bereich des Reinholweges gem. § 34
- Abs. 4 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) wird hiermit 6ffentlich bekanntgemacht.

Die Satzung liegt gem. § 10 BauGB vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), berichtigt am
16.01.1998 (BGBI. | S. 137), spatestens mit Wirkungsamwerden dieser Bekanntma-
chung im Rathaus E.- Liblar, Holzdamm 10, 3. Etage, Zimmer 326, zu jedermann
Einsicht wahrend der Sprechzeiten

Montag und Donnerstag von 8.00 bis 12.00 Uhr,
Montagnachmittag von 14.00 bis 16.00 Uhr,
Donnerstagnachmittag von 14.00 bis 17.00 Uhr
sowie

nach telefonischer Vereinbarung.



Hinweise:

Frist fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften sowie Mingel der Abwégung (§ 215 Abs. 1 und 2 BauGB)

Eine Verletzung von Verfahrensvorschriften sowie Méngel der Abwagung beim Zu-
standkommen der Satzung sind unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres
(Verfahrens- und Formvorschriften) bzw. von sieben Jahren (Méngel und Abwagung)
seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegentiber der Stadt geltendgemacht
worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll,
ist darzulegen.

Entschiddigungspflichtige, Filligkeit und Erléschen der Entschadigungsan-
spriiche (§ 44 Abs. 3 und 4 BauGB)

. Der Entschadigungsberechtigte kann Entschadigung verlangen, wenn die in

§ 39 BauGB (Vertrauensschaden)

§ 40 BauGB (Entschadigung in Geld oder durch Ubernahme)

§ 41 BauGB (Entschadigung bei Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
und bei Bindungen fur Bepflanzungen)

§ 42 BauGB (Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nut-
zung)

bezeichneten Vermbgensnachteile eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des An-
spruches dadurch herbeiflihren, dass er die Leistung der Entschadigung schriftlich
bei dem Entschadigungspflichtigen-beantragt.

. Der Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren die Fal-

ligkeit des Anspruches herbeigefiihrt wird. MaRgebend ist der Ablauf des Kalender-
jahres, in dem die unter Il. 1. bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind.

Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften gem. § 7 Abs. 6 der Gemeinde-
ordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666), zuletzt gedndert am 28.03.2000 (GV
NW S. 245):

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfahlen beim Zustande-
kommen dieser Satzung nach Ablauf eines Jahres seit dieser Bekanntmachung nicht
mehr geltend gemacht werden kann, es sei denn,

a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt,

b) diese Satzung ist nicht ordnungsgemag offentlich bekanntgemacht worden,



c) der Burgermeister hat den Satzungsbeschluss vorher beanstandet oder

d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegeniiber der Stadt vorher geriigt und
dabei die verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeichnet worden ist, die

den Mangel ergibt

Erftstadt, den ,g..é Ae 8003

(Burgermeister)

Anderungen nach der Offenlage (gem. Ratsbeschluss vom 18.06.2002):

In § 2 (Festsetzungen) ist unter Punkt 3 (Nebenanlagen und Garagen) der Abstand zur
Grundstiicksgrenze von 3min 8 m zu &ndern.

In § 2 (Festsetzungen) ist unter Punkt 7 (Anpflanzen von Béumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen) die Breite der Ortsrandeingriinung von 3 min 6 m zu &ndern und der Absatz
durch folgenden Satz zu ergénzen:

Die Ortsrandeingriinung ist durch einen Zaun dauerhaft von den Hausgérten abzugren-

zZen.



V3

V4

V5

V6

Auszug aus dem Okologischen Fachbeitrag

Eingriinung der Miillbehélter

Mullbehélter sind entweder in den Gebauden oder in mit Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen begrinten Schranken aus Mauerwerk oder Holz oder hinter ei-
ner Hecke unterzubringen.

Pflanzliste fiir Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen:

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Campsis radicans Trompetenblume
Celastrus orbiculatus Baumwiirger
Clematis vitalba Waldrebe
Fallopia aubertii Kndéterich
Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Lonicera carpinifolia Geillblatt

Lonicera henryi
Parthenocissus inserta
Parthenocissus triscuspidata
Parthenocissus quinquefolia
Wisteria sinensis

Immergriine Heckenkirsche
Fuinfblattrige Jungfernrebe
Dreilappige Jungfernrebe
Wilder Wein

Blauregen

Pflanzliste fiir die Hecke zur Eingrilnung der Milllbehélter;

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna WeilRdorn

Ligustrum vulgare Liguster

Nutzung des Niederschlagswassers
Die unbelasteten Dachflachenwéasser sind zur Brauchwassernutzung (z.B. Gar-
tenbewdasserung) zu verwenden.

Verkleinerung der zulissigen Uberschreitungsméglichkeit der Grundfla-
chenzahl

Die zulassige Grundfl&che darf durch die unter § 19 (4) Nr.1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen um maximal 25% Uberschritten werden.

Einfriedungen

Einfriedungen zur freien Landschaft hin sind nur als Maschendraht- und Stahl-
gitterzaun oder als Hecke zulassig. Mauern und Sichtschutzwande sind auszu-
schlielRen.



Auszug aus dem Okologischen Fachbeitrag

5. AusgleichsmaRnahmen

Zum Ausgleich der nicht vermeidbaren oder verminderbaren Eingriffe in Natur und
Landschaft sind im Plangebiet folgende Mallnahmen durchzufUhren:

A1 Ortsrandeingriinung

Als Ausgleich fur die Eingriffe durch die Wohnbebauung ist eine Ortsrandein-
grinung entlang der Grundstucksgrenzen zur freien Landschaft hin nach §9 (1)
Nr.25a BauGB festzusetzen'. Sowohl aus &kologischen als auch aus land-
schaftsasthetischen Gesichtspunkten ist entlang der stdwestlichen Grenze des
Plangebiets ein 3 6 m breiter Streifen durchgehend mit heimischen Gehdlzen
der Pflanzliste (s.u.) zu bepflanzen. Die Anlage von Gartenhausern, Spielgera-
ten 0.4. Nebenanlagen ist in diesem 3 6 m breiten und insg. 204 408 gm grofien
Pflanzstreifen entlang der Plangebietsgrenzen auszuschlieBen. Zudem ist diese
Pflanzflache durch einen Zaun dauerhaft von den Hausgérten abzugrenzen.
Ausdricklich hingewiesen wird auf den § 64 Landschaftsgesetz Nordrhein-
Westfalen, wonach es verboten ist, in der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September
Hecken und Gebusche zu roden, abzuschneiden oder zu zerstéren.

Pflanzliste heimischer Arten:

Amelanchier-spee: ArenderFelsenbirme
Acer campestre Feldahorn

: i S fiod
Betula pendula Weilbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Cornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare _ Liguster
Lonicera caprifolium Geilblatt
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus sylvestris Wildapfei
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Pyrus communis Wildbirne
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribesrubrum-sylvestre———— Rete-Johannisbeere
Ribes-yva-crispa —Sizchalzesrs
Rosa canina Hunds-Rose
Resa rugesa— Aocfel-Rese
Resa mullifela —Bischel-Rose
Rubus fruticosus Brombeere
Salix caprea Salweide
Salix triandra Mandelweide
Salbcviminalis— Korbweids
Salix purpurea Purpurweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Ebersche
Syringa vulgaris Flieder

' Die Ortsrandeingriinung dient in erster Linie dem Ausgleich der Eingriffe in das Landschaftsbild durch
die Wohnbebauung.



Auszug aus dem Okologischen Fachbeitrag

Viburnum lantana Schneeball
Viburrum-epiits———————— Wasserschheeball

Pflanzgualitdten und -absténde:

Geholzflichen: Heister, 2 x verpflanzt, ab 150 cm Hohe, Pflanzabstand 1,5 mx 1,5 m
Heister, 1 x v., ab 70 cm, Pflanzabstand 1 mx1m
Strauch, 2 x v., 60-100 cm, Pflanzabstand Tm x 1 m
Strauch, 1 x v., ab 70 cm, Pflanzabstand 0,75 m x 0,75 m

A2 Ausgleich auBerhalb des Plangebiets

Die Bilanzierung im Bereich Biotop- und Artenschutz ergab einen Kompensati-
onsbedarf’ von 665 gm in Wertstufe 5 (davon 129 gm flr den Ausgleich der
Eingriffe durch Verkehrsflachen und 536 gm fur den Ausgleich der Eingriffe
durch Wohnbebauung), der nur auRerhalb des Plangebiets auf von der Stadt
Erftstadt bereitgestellten Flachen umgesetzt werden kann

Dieser Ausgleich ist nach §9 (1) Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 (1a) BauGB
und § 1a (3) BauGB als Flache zum Ausgleich auf einer geeigneten Flache au-
Rerhalb des Piangebiets festzusetzen. Die 536 gm zum Ausgleich der Eingriffe
durch die Wohnbebauung werden den Grundstiicken, auf denen die Eingriffe zu
erwarten sind, gem. Satzung der Stadt Erftstadt Gber die Erhebung von Kosten-
erstattungsbetragen nach § 135 a bis ¢ BauGB (Naturschutzkostensatzung)
vom 22.01.1999 zugeordnet. Die 129 gm zum Ausgleich der Eingriffe durch
Verkehrsflachen werden den Grundstiicken gem. Satzung der Stadt Erftstadt
Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen zugeordnet.

A3 Versickerung von Niederschlagswasser
Das auf den Dach-, Terrassen- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser
ist -vorbehaltlich der wasserrechtlichen Genehmigung durch die Untere Was-
serbehérde- nachweislich auf den jeweiligen Baugrundsticken Gber Belebtbo-
denschichten und/oder in Muldenversickerung dem nattrlichen Wasserkreislauf
wieder zuzufuhren.

6. Zusammenfassung

Die Ergénzungssatzung im Suden von Erftstadt-Blessem l&sst eine Versiegelung
von max. 1.108 gm an Ackerbrache zu. Weitere erhebliche Eingriffe in Natur und
Landschaft sind bei Umsetzung der in Kapitel 4 entwickelten Vermeidungs- und
VerminderungsmaRnahmen im Planungsfall nicht zu erwarten. Demnach bel&uft
sich der Kompensationsbedarf fur die Eingriffe im Bereich Biotop- und Artenschutz
nach ADAM, NOHL, VALENTIN (1986) auf 665 gm in Wertstufe 5, davon 129 qm flr
den Ausgleich der Eingriffe durch Verkehrsflachen und 536 gm fur den Ausgleich
der Eingriffe durch Wohnbebauung.

Dieser Ausgleichsbedarf ist gemaR § 1a BauGB in die Abwagung einzustellen. Wird
sich im Rahmen der Abwagung flr eine Vollkompensation entschieden, ist dieser

? Die Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundstiicken (siehe V2, V3, A1) dienen in erster Linie der Neu-
gestaltung des Landschaftsbildes und der Eingriffsvermeidung und -verminderung auf den nicht versie-
gelten Flachen der Baugrundstiicke.
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