Bebauungsplan Nr. 165

Erftstadt - Blies

heim, Lange Helide

Rechtsgrundlagen:

*  Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der zuletzt glltigeen Fassung

*  Baunutzungsverorcnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132) in der zulletzt giiltigen
Fassung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90-) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |. S. 58) in der
zuletzt glltigen Fassung

*  § 86 Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauONRW) vom 01.03.2000
(GV NW S. 255) in der zuletzt giiltigen Fass ung

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse undl

DIN - Normen) kénnen bei der Stadt Erftstadt im Rathaus, Holzdamm 10 (Umwelt- und
Planungsamt, 3. Etage, Raum 325) eingesehen werdlen.

Plangrundlage:

Die vorliegende Plangrundlage ist ein Ausschnitt der Katasterflurkarte des Rhein-Erft-
Kreises mit Stand vom April 2015.
Die Darstellung entspricht dem Koordinatensystem ETRS89 - UTM 32N.

Im Auftrag
gez. Seyfried

(Seyfried)
Leitung
Umwelt- und Planungsamt

Verfahren:

Der Rat der Stadt hat gem&R § 2 BauGB durch Beschluss vom ....02:10.2012 __ die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 beschlossen.

Der Birgermeister

gez. Erner

(Erner)

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zei: vom .08.11.2012 - pis ....03.12.2012
Der Birgermeister

gez. Erner

(Erner)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer
Ofentlichen Versammiung erfolgte am ...05.02.2014

Der Birgermeister

gez. Erner

(Erner)

Dieser Plan ist gemaR § 3 BauGB durch Beschluss des Rates der Stadt Erftstadt vom
23.06.2015 . zur Offenlegung beschlossen worden.
Der Burgermeister

gez. Erner

(Erner)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Offenlegungsbeschlusses gemaR § 3 BauGB ist
am ...06.07.2015 . erfolgt.

Der Birgermeister

gez. Erner

(Erner)

Dieser Plan hat mit der Begriindung und den wesentlichen zu diesem Zeitpunkt bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom ....19:07.2015  bis ....21.08.2015  sffentlich ausgelegen.

Der Birgermeister

gez. Erner

(Erner)

Der Beschluss des Rates Uber die in der Offenlage gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB vorgetragenen Stellungnahmen erfolgte am....27:04.2016__
Der Birgermeister

gez. Erner

(Erner)

Dieser Plan ist gemaR § 10 BauGB vom Rat der Stadt Erftstadt am ....27:04.2016 s
Satzung beschlossen worden.

Der Birgermeister

gez. Erner

(Erner)

Dieser Plan wird hiermit ausgefertigt.

Der Burgermeister

gez. Erner
(Erner)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 BauGB ist am

24.05.2016 . erfolgt.

Der Birgermeister

gez. Erner

(Erner)
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Flurkarten:

Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW
© Katasteramt Rhein-Erft-Kreis 2015; Stand 04/2015

Textliche Festsetzungen:

1.

1.1

1.2

1.3

1.5

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1 Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO NW wird festgesetzt, dass die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO NW ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
s Nr. 1. Betriebe des Beherberungsgewerbes,
s Nr. 4. Gartenbaubetriebe,
¢ Nr. 5. Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

MaR der baulichen Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1 Hohe der baulichen Anllagen

Die Firsthohe (Oberste Begrenzung der Dachhaut) wird
s Dbei einer festgesetzten eingeschossigen Bebauung auf mindestens
7,00m und maximal 9,00m und
s Dbei einer festgesetzten zwingend zweigeschossigen Bebauung auf
mindestens 9,50m und maximal 10,50m festgesetzt.
s bei einer festgesetzten dreigeschossigen Bebauung auf maximal
10,50 m festgesetzt.

Die maximale Sockelhéhe (Oberkante ErdgeschossfuRboden) wird fur das
gesamte Plangebiet auf 0,50m festgesetzt.

Bei der nicht zwingend festgesetzten zweigeschossigen Bebauung wird die
Traufhohe auf mindestens 4,75m festgesetzt. MalRgebend fur die Ermittlung
der Traufhéhe ist der konstruktive Schnittpunkt der Dachhaut mit der
Aullenkante der AuRenwand.

Als Geldndeoberflache wird die unmittelbar an das Grundstiick angrenzende
ausgebaute 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt; dies gilt als Bezugshohe
fur die festgesetzten Sockel-, First- und Traufhdhen. Es ist der mittlere

Hohenwert der an das Grundstlick angrenzenden Verkehrsflache maftgebend.

Bei einer Doppelhaus- und Hausgruppenbebauung sind die First-, Trauf- und
Sockelhthen der Doppelhaushélften bzw. der Hauszeile in gleicher Héhe
auszubilden.

1.2.2 Grundflachenzahl, zuldassige Grundflache

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die unter § 19 Abs. 4 Nr. 1
BauNVO bezeichneten Anlagen nicht mehr als 25% Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen um max. 3,00m Tiefe bei einer max.
Baukorperlange von 6,00m ist fur den Anbau von Wintergarten zulassiig, wenn
der Wintergarten Uberwiegend als Glasbaukorper errichtet wird, und vom
Hauptbaukdrper thermisch getrennt ist sowie der passiven Nutzung der
Sonnenenergie dient.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen gem. § 12 BauNVO und
Uberdachte Stellplatze sind an Grundstlicksgrenzen, die unmittelbar an
offentliche Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung grenzen nur in einem Abstand von mind. 1m zur
Grundstiicksgrenze zulassig; der 1m breite Streifen ist mit einer dichten
Bepflanzung aus heimischen, standortgerechten Geholzen (Hainbuche,
Liguster, Weildorn, Heckenrose) zu versehen.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist nur jeweils eine Wohnung pro
Einzelhaus bzw. pro Doppelhaushélfte zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Zahl der zulasigen Wohnungen pro
Einzelhaus auf max. 2 Wohnungen begrenzt. Pro Doppelhaushalfte betrragt
die Zahl der zulassigen Wohnungen max. eine Wohnung.

21

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

Ausgleichsmallhahmen gem. § 1a Abs. 3 und § 9 Abs.1a BauGB 3.5

Ausgleichsflachen

Die als ,Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft" mit der Zweckbestimmung "Flache zum

Anpflanzen von Baumen und Strduchern” gekennzeichneten Bereiche sind als
interne Ausgleichsflachen und Ortsrandeingrinung flachendeckend mit einer
Rasenmischung einzusden und im Pflanzabstand 1m x 1m mit Einzelb&umen

und stufig aufgebauten Strauchgruppen gemaf Pflanzliste A des

Umweltberichtes dicht zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind zu pflegen und 3.6
dauerhaft zu erhalten.

Auf der "Flache fiir Extensiv-Acker" ist eine Flache mit der Zielrichtung
,Forderung von Ackerwildkrautern und der Feldvogelfauna“ zu entwickeln.
Diese MalRnahme dient gleichzeitig als artenschutzrechtliche Kompensations-
maflinahme gem. §44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir den Verlust
von Nist- und Ruhestatten von Feldvogelarten.

Eingriinung der Versickerungsmulde

Die Versickerungsmulde ist ringsum mit Ausnahme der Zufahrten mit 4.
heimischen und standortgerechten Gehdlzen im Pflanzabstand 1m x 1m

gemal der Pflanzliste B des Umweltberichtes in einer Breite von mindestens

5 m dicht einzugriinen. Die Anpflanzung ist zu pflegen und dauerhaft zu

erhalten.

StraBenbdaume

Auf den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten sind kleinkronige
Laubbdume (Pflanzliste C siehe ,Umweltbericht" als Anlage zu der
Begriindung) in ein mind. 2m x 2m grof3es Pflanzbeet zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Sofern eine Verschiebung der Baumstandorte im
Rahmen der Stralenplanung unumganglich ist, ist dies um max. 2m zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 86 Bauordnung NW

Dachform
Im Plangebiet sind Pult- und Flachdacher nur in Verbindung mit einem Staffel-
geschoss zulassig.

Dacheindeckungen

Als Dacheindeckung sind nur braunrote, braune und anthrazitfarbene
Dachziegel oder Betondachsteine, Grindacher oder graue Metalldacher
zulassig (nicht glanzend).

Bei der Errichtung von Solarkollektoren bzw. Solarzellen sind Abweichungen
zulassig, ebenso bei Pultdachern mit weniger als 20° Dachneigung.

Gestaltung der Doppelhiuser und Hausgruppen

Bei einer Doppelhaus- oder Hausgruppenbebauung sind die

Doppelhaushalften oder die Gebaude in den Hausgruppen hinsichtlich der
Fassaden- und Dachmaterialien sowie der Farbgebung, der Dachform, 5.
-neigung und der Proportionen der Wandoffnungen einheitlich zu gestalten.

Gestaltung der Haus- und Vorgarten

Die nicht liberbaubare Grundstiicksflache ist gartnerisch zu gestalten und zu
unterhalten, sofern sie nicht fir notwendige Garagen, Stellplatze und
Zufahrten bendétigt wird.

In den Vorgarten sind Arbeits- und Lagerflachen unzulassig. Standplatze fir
Abfallbehélter in den Vorgarten sind nur zulassig, wenn sie zum Sichtsichutz
mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen bewachsenen Einhausungen (z.B.
Pergolen, Holzzaune, Klettergeriiste etc.) oder durch Laubhecken zu den
Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicken abgeschirmt werden.

Bodenbefestigungen

Bodenbefestigungen sind auf die Flachen zu beschranken, die fiir die
Bebauung, Platz- und Wegebefestigungen unbedingt notwendig sind. Private
Bodenbefestigungen wie Hauseingange, Stellplatze und deren Zufahrten
sowie Garagenzufahrten diirfen nicht asphaltiert oder betoniert werden,
sondern sind mit Hilfe von wasserdurchlassigen Materialien wie breitfugigem
Pflaster, Okopflaster oder Rasengittersteinen etc. auf unversiegeltem
Untergrund zu befestigen. Die 6ffentlichen Stellplatze sowie die Rad- und
FuRwege sind ebenfalls teildurchldssig zu befestigen.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang von festgesetzten Sffentlichen Verkehrsflachen sind nur
als Hecke oder heckenartige Bepflanzung aus heimischen, standortgerechten
Gehdlzen bis zu einer Hohe von max. 1,40m Uber der Oberkante der
angrenzenden ausgebauten Verkehrsflache im Scheitel zuldssig.
Maschendraht- oder Stahlgitterzaune bis zu einer Héhe von max. 1,40m iiber
der Oberkante der angrenzenden ausgebauten Verkehrsflache im Scheitel
sind nur in Verbindung mit einer mindestens gleich hohen Hecke sowie nur
von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus gesehen hinter dieser zulassig.

Hinweise

Der Bebauungsplan liegt nach der in Aufstellung befindlichen Verordnung
(Stand 13.07.1998) zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die
Wassergewinnungsanlage Erftstadt - Dirmerzheim in der Wasserschutzzone |l
B.

Wegen der Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone 1l B
(Wassergewinnungsanlage Dirmerzheim) ist vor dem Einbau wvon
Recyclingbaustoffen eine Genehmigung bei der ,Unteren

Abfallwirtschaftsbehtrde des Rhein-Erft-Kreises® zu beantragen.

Das Plangebiet liegt aufierdem im Bereich braunkohlebergbaubedingter
Grundwasserbeeinflussung.

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind
der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir
Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, Zehthofstr. 45,
52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziiglich zu
melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege flr den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

Werden im Plangebiet Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung
z.B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare
Arbeiten durchgefihrt, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen (siehe auch
Anlage zur Begriindung ,Merkblatt fiir das Einbringen von
"Sondierbohrungen™).Bei der Anmeldung zur Sicherheitsdetektion ist das
Aktenzeichen: 22.5-3-5362020-226/12/ anzugeben.

Zur Vermeidung von Uberflutungsschaden bei Katastrophenregen sollte
die OKF (Oberkante Ful3boden) der Geb&ude generell Uber der
Rickstauebene = Strallenoberkante liegen.

Empfehlungen

Aus Bkologischen Griinden wird empfohlen,

* die unbelasteten Dachflachenwasser zur Garten- bzw. Griinanlagen-
bewasserung zu verwenden,

* die Dacher unter 20° Dachneigung extensiv zu begrtinen,

* nur heimische Arten (Pflanzliste sieche Okologischer Fachbeitrag als An-
lage zu der Begriindung) zu pflanzen und auf das Pflanzen von Nadel-
hdlzern mit Ausnahme der Gem. Kiefer (Pinus silvestris) und der Eibe
(Taxus baccata) zu verzichten und

* Solarkollektoren zur Warmwasseraufbereitung und Solarzellen zur Strom-
erzeugung einzusetzen.

Anderung der textlichen Fesisetzungen unter Punkt Nr. 1.4
(Fldchen fir Nebenanlagen vnd Garagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Legende:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet

WR Reines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
0,4 Grundflachenzahl z. B.

I zulassige Anzahl der Vollgeschosse z. B.

@ zwingend festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse
Geschossflachenzehl z. B.
23/28° Dachneigung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o Offene Bauweise
Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
Nur Doppelhauser und Hausgruppen zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmnmung
Zweckbestimmung: Rad- und Fullweg

R+F

W Verkehrsflache besonderer Zweckbestinnmung
Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Umgrenzung von Flachen fur Gemeinschaftsanlagen
(Mullsammelplatz)

Flachen fur Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flache fir Trafo-Station

Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

@ Flache fUr die Einrichtung einer Versickerungsanlage

Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinfliche

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung: Spielplatz:

MaRBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

@ Anzupflanzende Baume
O Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
o O O70 O O

50 00 0 O ) ) _
@) Flache fir Extensiv-Acker
0 O 070 O O

Abgrenzung des unterschiedlichen MaBRes der baulichen Nutzung
(§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Abgrenzung des unterschiedlichen Malies der baulichen

00—
Nutzung

Sonstige Planzeichen

-

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

i‘é“F“L“?“% Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende: Flache

e B i zugunsten der Versorgungstrager

fé“F“L“E“% Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende: Flache

| ey zugunsten der Eigentimer des Flurstlicks 805, Flur 6,
Gemarkung Bliesheim

I GA | Flachen fiir Garagen

Sonstige Darstellung

Vorgeschlagener Grundstlckszuschnitt

Bezeichnung von Baufeldern z. B.
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Umwelt- und Planungsamt

- Umwelt- und Planungsamt -

Im Auftrag

gez. Seyfried

(Seyfried)
Leitung
Umwelt- und Planungsamt

Fur Auskiinfte zum aktuellen Bauplanungsrecht und zur Einsichtnahme in
die Original-Bebauungsplane steht das Umwelt- und Planungsamt der
Stadt Erftstadt zur Verfugung.

Verbindliche Auskiinfte im Rahmen eines formellen Bauantrages oder
einer Bauvoranfrage erteilt das Bauordnungsamt der Stadt Erftstadt.

Hinweise:

Der hier dargestellte Bebauungsplan ist eine digitalisierte Fassung des Original-Bebauungsplanes
und dient ausschlie8lich zu Informationszwecken und begriindet keinen Rechtsanspruch! Alleinige
Grundlage fiir verbindliche Auskiinfte ist der Original-Bebauungsplan der Stadt Erftstadt - nur diese
Darstellung gibt die gultige Rechtslage wieder!

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in dem hier dargestellten Bebauungsplan
zwischenzeitliche Anderungen/Ergénzungen nicht ausgeschlossen werden kénnen! Weiterhin ist
nicht  auszuschlielfen, dass zusatzlich texiliche

Gestaltungsfestsetzungen gelten, die hier nicht aufgefiihrt sind!

Festsetzungen und  gesonderte

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass durch das Digitalisieren und Umwandeln in Dateien die
Genauigkeit des Original-Bebauungsplanes verloren gehen kann. Der hier dargestellte
Bebauungsplan kann deshalb nur eine Information sein und ist nicht zum Messen oder Vermessen
von Grundstliicken, Stralen u.d. geeignet. Auch durch unterschiedliche Einstellungen des
Computers, Bildschirms oder Druckers konnen sich insbesondere in der Farbqualitat
Verdnderungen ergeben, die vom Original-Bebauungsplan abweichen kénnen.

Eine Gewadhr fiir die Richtigkeit, Vollstiandigkeit, MaBhaltigkeit und Genauigkeit der hier
dargestellten digitalisierten Fassung des Original-Bebauungsplanes wird nicht iibernommen!
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