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1. Rechtsgrundiage

Dieser Bebauungsplan wurde aufgestellt auf der Rechtsgrundlage des
Baugesetzbuches - BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004
(BGBL. I S. 2414 ) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. |. S. 132), geéndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL. I.S. 466).

" 2. Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage Angelsdorf im Bereich zwischen Mauri-
tiusweg, Frankenstralle, Mausweg und Escher Bach.

Das Plangebiet wird im Nordosten begrenzt durch die Strale Mauritiusweg und im
Sudosten durch die FrankenstraRe. Im Nordwesten bildet der Escher Bach die Plan-
grenze.

Das Plangebiet ist ca. 1,3 ha groR.

Im Plangebiet liegt eine alte Hofanlage (Bau- und Bodendenkmal ,Burg Angelsdorf*),
deren Ursprung auf einen ehemaligen Rittersitz zurtick geht. Der stdlich an die vor-
handenen Geb&ude angrenzende Bereich wird derzeit als Abstellplatz fur Wohnwa-
gen genutzt. Bei den Ubrigen Flachen handelt es sich Uberwiegend um Grinland oh-
ne erhaltenswerten Gehdlzbestand.

3. Landesplanerische Vorgaben — Fldchennutzungsplan

Die Ortslage Angelsdorf ist im verbindlichen Gebietsentwicklungsplan fur den Regie-
rungsbezirk Kéin, TA Kéin als allgemeiner Wohnsiedlungsbereich festgesetzt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsdorf weist den Planbe-
reich als gemischte Bauflache (M) aus. Das Plangebiet ist Bestandteil des Sied-
lungsschwerpunktes Elsdorf / Angelsdorf / Esch.

Landesplanerische Zielvorgabe ist u.a. die vorrangige bauliche Innenentwickiung
bzw. Arrondierung in den Ortslagen vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
AulRenbereich (s. GEP Koéln - TA Region Kéln, Vorbemerkungen zu Kapitel B. -
Siedlungsraum).

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Bereits 1996/97 hat der zustandige Ausschuss des Rates der Gemeinde Elsdorf die
Aufstellung eines Bebauungsplanes fiur den gesamten Bereich zwischen Mauritius-
weg und Mausweg beschlossen. Aufgrund von Einwendungen betroffener Grund-
stickseigentumer und wegen des erheblichen Eingriffs in Natur und Landschaft, der
einen umfangreichen naturschutzrechtlichen Ausgleich insbesondere fur den sudli-
chen Planbereich (Obstwiese und erhaltswerter Geholzbestand) bedingt hatte, wurde
das Planverfahren eingestellt.
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Mit dem neuen Bebauungsplan, der sich ausschlieRlich auf den nérdlichen Teilbe-
reich des ehemaligen Plangebietes bezieht, sollen innerhalb der Ortslage unter Be-
racksichtigung des Schutzanspruches des Bau- und Bodendenkmals ,Burg Angels-
dorf* zusatzliche Baugrundstiicke geschaffen werden, mit denen insbesondere hier
in dorflich gepragter Umgebung der Nachfrage nach Baugrundstiicken fur den Bau
von Einfamilienh&ausern entsprochen werden kann.

Die Inanspruchnahme von Baufléachen innerhalb der Ortslage dient dem Freiraum-
schutz und soll einer vermeidbaren Zersiedelung an den Ortsrdndern entgegenwir-
ken. Das Plangebiet ist Teil einer gréReren zusammenhangenden Freiflache inner-
halb der Ortslage Angelsdorf. Der 6kologisch besonders wertvolle sudliche Bereich
dieser Freiflache, der gepragt ist durch eine Obstwiese und erhaltenswerten Gehdlz-
bestand wird von der Planung nicht betroffen.

Die 6kologische Wertigkeit der nérdlichen Flache ist bereits durch die auf der ehema-
ligen Grunflache am Mauritiusweg entstandene Wohnbebauung beeintrachtigt, so
dass sich der Rat der Gemeinde nach Abwagung aller Belange fur die bauliche Nut-
zung der an die vorhandene Bebauung angrenzenden bisherigen Grunflache ent-
schieden hat.

5. Beschreibung der wesentlichen Planinhalte

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Frankenstralle aus Uber eine
StichstralRe mit Wendeplatz. Das Baugebiet wird unter Beachtung der Vorgaben des
Flachennutzungsplanes und der Pragung durch benachbarte landwirtschaftliche Be-
triebe als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Dieses Dorfgebiet wird aus stadtebaulichen
Grunden in der Nutzung so eingeschrénkt, dass hier Tankstellen und die gem. § 5
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten nicht errichtet wer-
den kénnen. Festgesetzt wird offene Bauweise flr eine eingeschossige Bebauung in
Form von Einzel- und Doppelhausern. Dartuber hinaus ist festgelegt, dass max. 2
Wohnungen je Wohnhaus zul&ssig sind. Die zuldssige Grundflachenzahl betragt 0,6.
Die max. Firsthéhe der zuldssigen Bebauung wird auf 8,5 m beschrankt. Mit diesen
Festsetzungen soll erreicht werden, dass hier eine dorflich gepréagte Bebauung ent-
steht, die sich vom Maf3stab her der am Mauritiusweg bereits vorhandenen Bebau-
ung anpasst.

Als drtliche Bauvorschriften gem. § 86 Bau O NRW werden aus stadtebaulichen
Grunden geneigte Dacher mit Dachneigungen von 25° - 45° festgesetzt und die Lan-
ge der zuldssigen Dachgauben auf die halbe Trauflange beschrankt. Die &rtlichen
Bauvorschriften sind gem. § 9 Abs. 4 BauGB Bestandteil der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes.

Die erhaltene Hofanlage wird mit den Resten des urspringlich vorhandenen Was-
sergrabens als Bodendenkmal entsprechend der Abgrenzung aus der Denkmalliste
der Unteren Denkmalbehérde gekennzeichnet.

Die vorhandenen Gebaude, die als Baudenkmal gekennzeichnet und abgegrenzt
wurden, liegen mit dem Innenhof innerhalb einer Uberbaubaren Fléche. Bauliche Er-
weiterungen sind aufgrund der festgesetzten Baugrenzen nicht méglich. Der Bereich
des Denkmals ist ebenfalls als Dorfgebiet (MD Il, o, GFZ 0,6) ausgewiesen.



Der Teil des Plangebietes, der aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes
bebaut werden kann, wird durch eine ErschlieBungsstrale, die unmittelbar an der
stdlichen Grenze des Denkmalbereiches verlauft, erschlossen. Uberbaubare Fla-
chen sind entlang der stdwestlichen StraBenseite und im Bereich des geplanten
Wendeplatzes festgesetzt.

Zum Denkmalbereich hin ist keine Bebauung geplant. Es werden ca. 0,48 ha
Bauland erschlossen.

Die Verkehrsflache der ErschlieBungsstrale ist als verkehrsberuhigter Bereich mit
einer Breite von 5,5 m wegen des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens
ausreichend breit festgesetzt. Offentliche Parkplatze kénnen im Bereich des Wende-
platzes angelegt werden. Sie sind innerhalb der Verkehrsflache kenntlich gemacht,
nicht jedoch verbindlich festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass die Stellplat-
ze der Anwohner auf den Baugrundstucken angelegt werden.

Entlang des Escher Baches ist zur Freihaltung des Gewassers von solchen bauli-
chen (Neben-) Anlagen, die nach der Baunutzungsverordnung innerhalb der Bauge-
biete auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig sind, private Grunflachen
in einer Tiefe von 5,0 m unter Berilcksichtigung der Belange des Gewasserschutzes
vorgesehen.

6. Flachenbilanz

Die im Bebauungsplan dargestellten Bauflachen, Verkehrsflachen und Grunflachen
weisen folgende GréRen auf:

e GroRe des Plangebietes ca. 1,31 ha
e Dorfgebiet (MD) : ca. 1,16 ha
- davon im Denkmalschutzbereich ca. 069 ha
e Verkehrsflachen ca. 0,095 ha
e Offentl. Grunflache ca. 0,013 ha
e private Grunflache ca. 0,027 ha
e \Wasserflache ca. 0,024 ha

7. Immissionsschutz

In unmittelbarer N&he des Plangebietes befinden sich an der Frankenstralie zwei
landwirtschaftliche Betriebe, die Bestandsschutz genieRen. In dem Betrieb Franken-
stral’e 54-56 werden Zuchtsauen gehalten, der Betrieb Frankenstrale 80 betreibt
Rinderhaltung. Bei der im Plangebiet gelegen Hofanlage, die dem Denkmalschutz
unterliegt, handelt es sich um einen dauerhaft aufgegebenen landwirtschaftlichen
Betrieb.

Aufgrund der zuséatzlichen Bebauung, die unter Bertcksichtigung dieser das Umfeld
pragenden landwirtschaftlichen Betriebe als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen wird, sind
keine weiteren Konflikte zwischen landwirtschaftlicher Nutzung und zukinftig mog-
licher Wohnbebauung im Plangebiet zu erkennen, da bereits heute in unmittelbarer
Nahe der Betriebe Wohnhauser vorhanden sind, die das Maf der zulassigen Immis-
sionen bestimmen und einer Weiterentwicklung an den vorhandenen Standorten
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auch ohne die zuséatzlich geplante Bebauung Grenzen setzen. Grundsétzlich gilt so-
wohl fur die landwirtschaftlichen Betriebe als auch fur die Wohnbebauung das Gebot
gegenseitiger Rucksichtnahme.

Aus Immissionsschutzgriinden ausgeschlossen werden die nach der BauNVO im MD
— Gebiet allgemein zulassigen Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse.

8. Denkmalschutz

Bei der Hofanlage ,Burg Angelsdorf* handelt es sich um einen ehemaligen Rittersitz,
der als Bau- und Bodendenkmal in die Denkmalliste der Unteren Denkmalbehérde
eingetragen ist. Die baulichen Anlagen sind zusammen mit den noch erkennbaren
Grabenresten entsprechend der Eintragung in der Denkmalliste als Denkmalbereich
ausgewiesen. Im Bebauungsplan ist keine bauliche Weiterentwicklung in diesem Be-
reich vorgesehen. Bodeneingriffe bedurfen der Zustimmung des Rhein. Amtes far
Bodendenkmalpflege, Bonn bzw. der Unteren Denkmalbehérde der Gemeinde Els-
dorf. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen zukunftigen Uberbaubaren Flachen wur-
den so angeordnet, dass die Sichtbeziehungen zu der Hofanlage mdglichst wenig
beeintrachtigt werden.

9. Landschaftsschutz

Der Teil der Ortslage Angelsdorf, in dem das Plangebiet liegt, ist Bestandteil des
rechtswirksamen Landschaftsplanes 3 ,Burgewélder” des Rhein-Erft-Kreises. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist hier der im Zusammenhang bebauten
Ortslage zugeordnet und enthalt keine Festsetzungen, die bei der Planung zu beach-
ten sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes prgjudizieren einen nicht vermeidbaren
Eingriff in Natur- und Landschaft, der wegen fehlender geeigneter Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im wesentlichen aul3erhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden soll. Vorgesehen ist eine 1.168 m? groRe Gehdlzanpflanzung in
der Ortslage Oberembt im Bereich ,Kuhtrifft’ (Gemarkung Oberembt Flur 14, Teil-
stick aus Parz. Nr. 35) mit der der Eingriff vollstandig kompensiert werden kann.
Diese Anpflanzung mit standortgerechten Laubgeholzen soll mit dem entlang des
angrenzenden Hohlweges vorhandenen Gehélzstreifen, der gem. Landschaftsplan
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Licher Bach® liegt einen Biotopverbund
bilden.

Ein landschaftspflegerischer Begleitplan, in dem der durch die Planung bedingte Ein-
griff und der erforderliche Ausgleich ermittelt sowie die Ausgleichsflachen festgelegt
wurden, ist durch das Biro OBB-Consult-Dr. Zanders, Elsdorf erstellt worden und der
Begrindung als Anlage beigefugt.

Im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages mit den Eigentimern der zur Bebauung
anstehenden Flachen werden diese verpflichtet, die erforderlichen Ausgleichsmal}-
nahmen zeitgleich mit der ErschlieRung durchzufuhren.



10. Gewdsserschutz

Die 6stliche Plangebietsgrenze bildet der Escher Bach. Nach der Blauen Richtlinie ist
fur die Gewasserdkologie bzw. die Gewasserunterhaltung entlang des Baches der im
Landeswassergesetz festgeschriebene Uferrandstreifen von jeglicher Bebauung
(auch Nebenanlagen und Einfriedungen) freizuhalten. Soweit dieser Uferstreifen in-
nerhalb des Plangebietes liegt, ist er im Bebauungsplan als private Grunflache in ei-
ner Tiefe von 5 m festgesetzt. Die Festsetzung als private Grinflache wurde gewahlt,
weil der Zugang aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und der am Mauritiusweg be-
reits vorhandenen Bebauung zu dieser Flache nicht mehr mdéglich ist und es wenig
Sinn macht, diese Flache vdéllig isoliert als 6ffentliche Grunflache festzusetzen.

Eine uferbegleitende Bepflanzung ist mit dem Erftverband abzustimmen. Anschit-
tungen im Uferstreifen sind unzulassig. Das Gewasserprofil darf nicht verandert wer-
den.

11. Bodenschutz

Durch die bauliche Nutzung des Plangebietes kommt es zu einer Versiegelung von
ca. 3.450 m? offenem belebtem Boden. Die Leistungsfahigkeit des Bodens als Spei-
cher, als Lebensraum fur Mikroorganismen sowie fur Pflanzen und Tiere und das
Vermoégen Biomasse zu produzieren, werden nachhaltig gestért. Durch die Anlage
einer ca. 1.170 m? groRen Gehoélzanpflanzung im Rahmen des naturschutzrechtli-
chen Ausgleichs wird jedoch an anderer Stelle im Gemeindegebiet ein dauerhafter
Bodenschutz sichergestellt

Der Oberboden ist vor Beginn von Baumafinahmen abzutragen und méglichst wieder
auf den Baugrundstiicken einzubauen bzw. an anderer Stelle zu Bodenverbesserung
einzusetzen.

Hinweise auf Bodenverunreinigungen im Plangebiet liegen nicht vor.

12. Umweltvertrdglichkeitspriifung

FOr Bauleitplanverfahren, die nach dem 20.07.2004 férmlich eingeleitet werden, ist
im Rahmen einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen, der gem. § 2a
BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung bildet. Zweck des Umweltberichtes
ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes
und der erheblichen Umweltauswirkungen.

Die Umweltprifung zu diesem Bebauungsplan, die ihren Niederschlag im Umweltbe-
richt findet und im Teil B dieser Begrindung enthalten ist, wurde durch das Buro
OBB-Consult-Dr. Zanders, Elsdorf durchgefiihrt.

13. Abwasserbeseitigung

Das zukunftig im Plangebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser soll Gber
die gemeindliche Mischwasserkanalisation der Klaranlage Elsdorf zugefthrt werden.

Das Plangebiet ist in dem der Bezirksregierung Kéln vorgelegten und dort mit
Schreiben vom 25.02.1999 (Az. 54-2-3.1-(3.4)-10-2683-ra) akzeptierten Netzplan fur
das Einzugsgebiet der Kléranlage Elsdorf bereits bericksichtigt. Unter Ziff. 2.5 der
Erlauterungen zur Anzeige des Netzplanes wird festgestellt, dass im Einzugsgebiet
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der Klaranlage Elsdorf die hydrogeologischen Verhéltnisse eine Versickerung Uber
Mulden im Regelfall nicht zulassen, so dass im Bebauungsplan keine Festsetzung
getroffen wird, die eine Versickerung oder Verrieselung des unverschmutzten Nie-
derschlagswassers im Sinne des § 51a Landeswassergesetz zwingend vorschreibt.

Grundsétzlich besteht die Mdoglichkeit, das anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser auf den Grundstlicken in Zisternen aufzufangen und z. B. zur Gar-
tenbewasserung zu nutzen.

14. Besondere bauliche MaBnahmen im Griindungsbereich

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen weist im sudlichen Bereich des
Plangebietes, der im Bebauungsplan als Bereich gekennzeichnet wurde, bei dessen
Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbe-
reich, erforderlich sind, Béden aus, die humoses Bodenmaterial enthalten. Humose
Béden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum tragfahig. Er-
fahrungsgemal wechseln Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung
und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung diese Béden mit
unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen. Daher sind hier die Bauvorschriften
der DIN 1054  Zulassige Belastung des Baugrundes" und der DIN 18196 ,Erd- und
Grundbau; Bodenklassifikation flr bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen
der Bauordnung des Landes NRW zu beachten.

15. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die erforderlichen MaRnahmen zur ErschlieBung des Bebauungsplanes und der
Realisierung des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs sollen Uber einen
ErschlieBungsvertrag geregelt werden. Die beginstigten Grundstickseigentimer
stellen fur die Ausgleichsmalnahmen eine bisher als Acker genutzte Flache im Be-
reich der Ortslage Oberembt ( Gemarkung Oberembt, Flur 14, Teilstlick aus Parz. Nr.
35) zur 6kologischen Aufwertung zur Verfugung und werden diese entsprechend
dem landschaftspflegerischen Begleitplan bepflanzen .

ErschlieBungskosten, die im Sinne des Baugesetzbuches auf die angrenzenden
Grundstuckseigentimer umzulegen wéren, fallen nicht an.

Aufgestellt im Juli 2005

Gemeinde Elsdorf

Der Burgermeister
FB IV — Bauen, Planung und Umwelt



