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1. Rechtsgrundlagen

Diese Bebauungsplananderung wird aufgestellt auf der Rechtsgrundlage des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 zur Férde-
rung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. |
S. 1509) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132) geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466).

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Angelsdorf, Nord“ tiberplant Teilberei-
che der rechtskraftigen Bebauungspléne Nr. 1 ,Angelsdorf, Nord®, die zugehdrige 1.
Anderung und Nr. 44 ,Angelsdorf, Nord-Ost".

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die Parzellen Gemarkung Angels-
dorf, Flur 1 Nr. 154 und Nr. 847 und hat eine Flachenausdehnung von ca. 1.154 m?,
Die genaue Lage kann der nachfolgenden Ubersicht entnommen werden.

g . b: i S 4
Ubersicht des Geltungsbereiches; Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte Stand September 2012,
genordet;, unmafstablich
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Das Plangebiet befindet sich in einem Wohnbaugebiet, das durch eine geringe Dich-
te und eine hohe Durchgriinung (Gartengriin) gepragt ist. Die ErschlieRBung erfolgt
Uber die Stichstral’e ,In den Billen®. In der direkten Umgebung ist eine eingeschossi-
ge, offene Bauweise vorhanden. Die Dachform besteht hauptsachlich als Sattel-
dachbauweise. Das angrenzende Grinband wird durch das Escher Fliel? bestimmt
und fungiert als rdumliche Zasur zu dem nordwestlich angrenzenden Wohnbauge-
biet. Der Geltungsbereich wird durch eine Gelandestufe von ca. 1,5 bis 2 Metern
durchzogen, wobei das bestehende Gebaude auf der Béschungskante errichtet wur-
de so dass der Untergeschossbereich deutlich aus dem Erdreich hervortritt. Dadurch
entsteht aus der nordostlichen Ansicht auf das bestehende Gebaude eine optische
Zweigeschossigkeit, die im Wege des Planverfahrens beriicksichtigt wird.

3. Vorhandenes Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln - Teilabschnitt Region Kéln - ist der
Anderungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

3.2  Flachennutzungsplan (FNP)
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Elsdorf stellt den Geltungsbereich der Bebau-
ungsplananderung als Wohnbauflache (W) dar.

Geltungsbereich der B-Planaufstellung, genordet, unmafistablich

3.3 Landschaftsplan

Der rechtskraftige Landschaftsplan des Rhein-Erft-Kreises Nr. 2 ,Julicher Bérde mit
Titzer Hohe“ 2. Anderung setzt fir den angrenzenden Bereiches des ,Escher Flie-
Bes” ein Landschaftsschutzgebiet fest.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Landschaftsplan des Rhein-Erft-Kreises Nr. 2 ,Julicher Borde mit
Titzer Hohe" 2. Anderung (Stand Juli 2011), genordet, unmaRstéblich
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Der Schutzcharakter des ausgewiesenen Landschaftsschutzgebietes besteht in der
Erhaltung der natirlichen Landschaftselemente sowie einer 6kologischen Aufwertung
der Nebenlaufe der Erft einschliellich der Talbereiche mit naturnahen Lebensrau-
men und mit gliedernden und belebenden Elementen. In den textlichen Festsetzun-
gen wird der Schutzzweck konkretisiert und beinhaltet die Erhaltung und Wiederher-
stellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes (§ 21a LG), insbesondere wegen
der Bedeutung fiir den Biotopverbund zum Erfttal und den Bordebereichen, als Le-
bensraum fir Pflanzen und Tiere, wegen des biotischen Potenzials, zur Erhaltung
des FlieBwasserokosystems und wegen der wasserwirtschaftlichen Bedeutung
(Selbstreinigungsvermogen, Grundwasserneubildung, Retentionsfunktion). Zusatz-
lich wird die Bedeutung fiir das Landschaftsbild (§ 21b LG), insbesondere wegen der
gliedernden und belebenden Bedeutung benannt. Auswirkungen auf diese geschiitz-
ten Elemente sind von dem Bebauungsplan Nr. 1 ,Angelsdorf, Nord“ 2. Anderung
nicht zu erwarten.

3.4 Bebauungspléne Nr. 1 ,,Angelsdorf, Nord“, Nr. 1 ,,Angelsdorf, Nord“ 1.
Anderung und Nr. 44 , Angelsdorf, Nord-Ost*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Angelsdorf, Nord“ 2. Anderung
Uberlagert Teilbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 1 ,Angelsdorf, Nord*
(Rechtskraft seit dem 25.05.1973), Nr. 1 ,Angelsdorf, Nord“ 1. Anderung (Rechtskraft
seit dem 15.08.1989) und Nr. 44  Angelsdorf, Nord-Ost* (Rechtskraft seit dem
16.09.1980). Dabei beinhaltet die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Angels-
dorf, Nord“ lediglich eine Umstellung auf die damalig giltige Baunutzungsverord-
nung.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Angelsdorf, Nord",
die den Bereich der 2. Anderung betreffen, beinhalten ein Baufenster, das sich tber
die Grundstiicksgrenzen hinweg um die StichstralRe ,In den Billen® erstreckt. Das
Baufenster, das durch Baugrenzen aufgezogen ist, orientiert sich dabei im rickwarti-
gen Bereich (Nordosten) in einem Abstand von drei Metern entlang der Grund-
stlicksgrenze. Nordwestlich angrenzend befindet sich das Escher Fliel3, das als Fla-
che fur die Landwirtschaft festgesetzt ist. In der baulichen Ausnutzbarkeit setzt der
Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA), eingeschossige und offene Bau-
weise sowie Satteldacher fir den betroffenen Anderungsbereich fest.
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Auézug aUs dem B-Plan Nr.

In den Textlichen Festsetzungen werden zahlreiche Festsetzungen getroffen, die
vorwiegend der gestalterischen Regelung dienen. Diese entfalten fiir die Anderung

keine Relevanz mehr und werden nicht fortgefilhrt, da die gestalterischen Festset-
zungen auf das Erscheinungsbild eines gesamten Wohnquartiers abgestellt waren

und der Gesamteindruck ansprechen gestaltet werden sollte.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Angelsdorf, Nord-Ost* wird durch
die Anderung nur geringfiigig im Westen Uberlagert. Zeichnerische Festsetzungen
sind von dem Uberplanungsbereich nicht betroffen. In den Textlichen Festsetzungen
sind Nebenanlagen aulerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksfldchen ausgeschlos-
sen. Weitere Festsetzungen sind durch die Uberplanung nicht betroffen.

Fur den Bereich, der durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Angelsdorf,
Nord“ erfasst wird, werden die bestehenden Festsetzungen der rechtskraftigen Be-
bauungsplane mit Eintreten der Rechtskraft der 2. Anderung aufgehoben und durch
die neuen Festsetzungen ersetzt.

4. Ziel und Zweck der Bebauungsplandanderung
4.1 Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Angelsdorf Nord“ wird das Ziel ver-
folgt, die bauliche Ausnutzbarkeit des betroffenen Wohnbaugrundstiicks im Einklang
mit dem Umfeld zu verbessern. Dazu werden im Wesentlichen der Verlauf der Bau-
grenze und die maximale Geschossigkeit angepasst. Des Weiteren werden die ge-
stalterischen Festsetzungen reduziert, um eine angemessene Steuerung der bauli-
chen Entwicklung zu ermdglichen.

Die gemal} § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB notwendige Entwicklung des Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzungsplan, mit dem Ziel ein Baugebiet festzusetzen, ist gege-
ben.

4.2 Wahl des Bebauungsplanverfahrens (beschleunigtes Verfahren gem. §
13a BauGB)

Der Bebauungsplan zu der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Angelsdorf,
Nord“ wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufge-
stellt. Dazu sind zunachst die rechtlichen Voraussetzungen zu prifen, ob das Verfah-
ren angewendet werden kann.

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt voll umfanglich im Innenbe-
reich gem. § 34 BauGB (vgl. Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte mit
Geltungsbereich unter Abschnitt 2).

- Die beabsichtigte stadtebauliche Zielsetzung dient der Innenentwicklung i.S.d.
§ 1a Abs. 2 BauGB.

- Die beabsichtigte Bebauungsplanung entspricht der geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung des Stadtgebietes.

- Es wird kein Vorhaben begriindet, bei dem die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht.

- Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass durch die Bebauungsplanaufstellung
Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzge-
bieten beeintrachtigt werden.

- Die maximal zulassige Uberbaubare Grundstiicksflache liegt bei ca. 288 m?
und unterschreitet damit deutlich die in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB benannten
20.000 m? (Uberbaubare Flache innerhalb der Baugrenzen ca. 720 m?, GRZ
0,4).
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Dadurch lasst sich der Bebauungsplan Nr. 1 ,Angelsdorf Nord“ 2. Anderung im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung durchfiihren. Ferner
kann von der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.
Des Weiteren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als erfolgt oder zulassig, so dass kein 6kologischer Ausgleich erfolgen
muss. Zuséatzlich entfallt die Pflicht zur Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 3 BauGB, der
Erstellung eines Umweltberichts gem. § 2a BauGB sowie der Erstellung der Umwelt-
erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB (Zusammenfassende Erklarung). Eine Anpas-
sung des FNP im Wege der Berichtigung entfallt, da die Inhalte des Bebauungspla-
nes der Darstellung des FNP entsprechen und somit das Entwicklungsgebot nicht
verletzt wird.

5. Begriindung der Planinhalte
5.1 Artder baulichen Nutzung

In dem Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet in Ausrichtung zum umge-
benden Gebé&ude- und Nutzungsbestand festgesetzt. Der Ausschluss der aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

- Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

- Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 Tankstellen

tragt der Intention Rechnung, dass der Charakter eines Wohngebietes gewahrt blei-
ben soll und stérende Nutzungen aus dem intakten Wohnumfeld weiterhin ferngehal-
ten werden sollen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl / Bauweise

Die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, entspricht den
Vorgaben der BauNVO. Parallel fuihrt die Beschrankung der héchstzulassigen Zahl
der Wohnungen auf zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude dazu, dass eine aufge-
lockerte Bebauung erhalten wird und eine tibermaBige Bevolkerungs- und Bebau-
ungsverdichtung die vorhandene Infrastruktur nicht Gberlastet und keine Bodenrecht-
lichen Spannungen ausgeldst werden. Das Baufenster ist so dimensioniert, dass die
bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstiickes méglichst hoch ist und dem Eigentiimer
ein HochstmaR an individueller Bebaubarkeit erméglicht wird. Dazu erfolgt im Ver-
gleich zum bestehenden Planrecht eine Anpassung der nordwestlichen Baugrenze,
die sich in Richtung Escher Flie3 orientiert, wobei der Verlauf der Baugrenze den
vorhandenen Bebauungsbestand mit aufnimmt, der bisher tiber die bestehende Bau-
grenze hinausging. Abgesehen von der Anpassung entlang des Bestandsgebaudes
verbleibt die Baugrenze in einem Abstand von 3 Metern zur Grundstiicksgrenze. Zu-
gleich wird die rickwartige Baugrenze auf das Flurstiick Gemarkung Angelsdorf, Flur
1, Nr. 847 verschwenkt. Die zusatzlich eingezogene Baugrenze orientiert sich am
rickwartigen Bereich des bestehenden Wohngebaudes, das zur StraRe ,In den Bil-
len® ausgerichtet ist. Durch diese weitere Baugrenze wird eine stufige Geschossigkeit
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in direkter Angrenzung begriindet, die ebenfalls eine mafdvolle Nachverdichtung und
eine erhohte bauliche Ausnutzbarkeit des Gebaudebestandes ermdglicht.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Geschossigkeiten reagiert auf die einheitlich gestaltete bauliche
Hohenentwicklung im Ubergang des Bdschungsbereiches innerhalb des Geltungsbe-
reiches. So ist flir den Gebaudeteil, der sich zu der ErschlieBungsstralde ,In den Bil-
len“ orientiert, in Anlehnung an das bestehende Planungsrecht eine eingeschossige
Bauweise festgesetzt. Fur den nérdlichen Anbaubereich wird eine zweigeschossige
Bauweise festgesetzt, um die einheitliche Hohenentwicklung des Gesamtgebaudes
zu ermdoglichen. Die Zweigeschossigkeit reagiert auf die Gelandestufe, die das
Grundstiick durchquert. Der Béschungsbereich markiert dabei den Ubergang der
eingeschossigen Bebauung zur maximal zweigeschossigen Bebauung.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die raumliche Begrenzung der Stellplatzméglichkeiten fur den ruhenden Verkehr be-
ruht auf der planerischen Absicht, die privaten Grinflachen méglichst zu schonen,
um so den Charakter einer durchgriinten und durch Garten aufgelockerten Sied-
lungsstruktur fur den Gesamtbereich zu erhalten und zu férdern.

5.3 gestalterische Festsetzungen nach § 86 BauO NRW

Die Festsetzung der Dachform wird um Flachdach ergénzt, Satteldacher bleiben wei-
terhin zulassig. Um den zuséatzlich moéglichen Dachformen gerecht zu werden, wird
eine zuldssige Dachneigung von 0° - 40° festgesetzt. Dadurch wird die energetische
Nutzung der Dachflachen erméglicht und gleichzeitig bleibt eine mafvolle Anpas-
sung an die Umgebungsbebauung gewahrt.

5.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Angelsdorf
Nord“ 2. Anderung erfolgt Uiber die Verkehrsflache ,In den Billen®.

Eine zusatzliche Verkehrsbelastung durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird
nicht erwartet.

6. Eingriffe in Natur und Landschaft - Schutzerfordernisse
6.1 Ausgleichserfordernis

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind bei einem Bebauungsplan mit einer maximal
moglichen Grundflachen von weniger als 20.000 m? zu erwartende Eingriffe als nicht
ausgleichspflichtig anzusehen. Grundsatzlich besteht kein Ausgleichserfordernis fur
Flachen, die bereits nach § 34 BauGB bebaubar waren.

Das geéanderte Planungsrecht, das speziell fir dieses Gebaude innerhalb des Gel-
tungsbereiches angepasst wurde, begriindet keine nennenswerte erhéhte Versiege-
lungsmaoglichkeit im Vergleich zum Bebauungsbestand. Die Anpassung der Bau-
grenze im Westen basiert auf einem geringfiigigen Heranrlicken an das Escher Flie
und die Verschwenkung der riickwartigen Baugrenze umfahrt die vorhandene Be-
bauung.
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Mit den Anderungen und Ergénzungen an den maximal zuldssigen Hohen der bauli-
chen Anlagen werden sich voraussichtlich keine oder nur geringfiilgige Anderungen
an dem Bauvolumen des Wohnhauses ergeben. Negative Auswirkungen auf Natur
und Landschaft sind daher nicht zu erwarten.

6.2 Immissionsschutz

Fur das Plangebiet kénnen immissionstechnische Belastungen, die die Nutzbarkeit
als Allgemeines Wohngebiet einschranken wiirden, ausgeschlossen werden. Ebenso
ist auszuschlieflen, dass von dem Planvorhaben selbst schadliche Emissionen auf
die Umgebung zu erwarten sein kénnten.

6.3 Denkmalschutz
Bau- oder Bodendenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.
6.4 Abwasserbeseitigung

Die Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt tber die bestehende
Mischwasserkanalisation. Aufgrund der nur geringfiigig erhéhten Abwassermenge ist
die vorhandene Entwasserungsinfrastruktur ausreichend.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser kann grundsatzlich in Zisternen aufgefan-
gen werden und als Brauchwasser zur Toilettenspulung, Gartenbewasserung o.4.
Verwendung finden.

6.5 Klimaschutz

Um den Zielen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen, wird empfohlen bzw. darauf
hingewiesen, dass zur Einsparung von Energie und zur Reduktion von Schadstoffbe-
lastungen bei Bauvorhaben die Nutzung regenerativer Energien vorrangig eingesetzt
werden sollte. Zugleich ist die Energieeinsparverordnung (EnEV) in ihrer jeweils gul-
tigen Fassung bei der Projektierung von Bauvorhaben zwingend zu beachten.

6.6 Gewasserschutz

Entlang des Escher FlieBes wird ein Gewé&sserrandstreifen festgesetzt, der dem
Schutz und der Pflege des Gewassers dient. Da ein bestehendes Gebaude bereits in
diesen Gewasserrandstreifen hineinragt wird fiir die Reduktion der Breite des Rand-
streifens an dieser Stelle auf 2 Meter eine Ausnahme definiert, die den Geb&udebe-
stand sichert und unter aktiven Bestandsschutz stellt. Der Riickbau dieses Geb&audes
oder von Teilen ist angesichts eines verbliebenen Randstreifens von 2 Metern un-
verhaltnismanig.

s MaBnahmen, die auf der Grundlage der Bebauungsplaninderung erfor-
derlich werden und die voraussichtlichen Kosten

Auf der Grundlage der Bebauungsplaninderung entstehen keine Kosten fir den
Ausbau zuséatzlicher o6ffentlichen Verkehrsflachen oder ErschlieRungsanlagen, die
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches abzurechnen wéren.
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Aufgestellt 30.08.2013

Stadt Elsdorf
Der Biirgermeister
Fachbereich 3 - Bau, Planung, Immobilienmanagement



