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Die vorliegende Planunterlage
entspricht der Anforderung

des § 1 der Verordnung tiber die
Ausarbeitung der Bauleitpléne
und die Darstellung des Plan-
inhalts
(Planzeichenverordnung).

Die Darstellung stimmt mit dem
Amtlichen Katasternachweis
Uberein.

Es wird bescheinigt, dass die
stédtebauliche Planung
geometrisch eindeutig
festgelegt ist.

Entwurf und Bearbeitung des
Bebauungsplane;
wer Venn'e

el
0305

1. Aufstellung

Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat in seiner
Sitzung vom 18.10.2017 gemaR § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes beschlossen.
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2. Bekanntmachung der Aufstellung

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt
der Gemeinde Kreuzau am 22.12.2017 ortsiib-
lich bekannt gemacht.

3. Vorgezogene Offentlichkeitsbeteiligung

4. Vorgezogene Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der frilhzeitigen OffengChkeits-
beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 B#GB hat
dieser Bebauungsplan mit Begfundung nach
ortsuiblicher Bekanntmachyrfg im Amtsblatt
der Gemeinde Kreuzau

VOM --=mmnmmm big ------ —<6ffentlich
ausgelegen.
Kreuzay/ten

Birgermeister

GemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager offefitlicher
Belange, deren Aufgabenberei¢he durch
die Planung beriihrt werdepA6nnen, mit
Schreiben vom ----—---- veh der

Planung unterrichtet upd aufgefordert,
sich bis zum -----—--Aierzu zu aulern.

Kreuzay,Gen

Burgermeister

5. Auslegungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat

am 18.10.2017 beschlossen, den
Bebauungsplanentwurf gemat

§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

6. Offentliche Auslegung

Dieser Plan hat mit Begriindung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB nach ortstiblicher Be-
kanntmachung im Amtsblatt der
Gemeinde Kreuzau am 22.12.2017 vom
02.01.2018 bis 02.02.2018 offentlich
ausgelegen.
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7. Beteiligung der Behdrden

GemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung
berthrt werden kénnen, mit Schreiben vom
18.12.2017 aufgefordert, bis zum 10.02.2018

zu diesem Plan mit Begriindung Stellung

zu nehmen.

8. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat den
Bebauungsplan am 24.04.2018 gemaR

§ 10 BauGB mit Begriindung als Satzung
beschlossen.

9. Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser
Satzung mit seinen Festsetzungen

durch Zeichnung, Farbe, Schrift und

Text mit den hierzu eingegangenen
Beschliissen des jeweils zustandigen
gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen
und dass die firr die Rechtswirksamkeit

maRgebenden rensvorschriften
eingehalten ,o_
O BTN AT o
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10. Bekanntmachung

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist dieser Bebau-
ungsplan als Satzung am 18.05.2018 im
Amtsblatt der Gemeinde Kreuzau ortstiblich
bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.




GEMEINDE KREUZAU

Kreis Diren, Regierungsbezirk Kéln

Begriindung gemifR § 9 (8) BauGB
zum Bebauungsplan der Gemeinde Kreuzau Nr. D 7,
2. Anderung, Ortsteil Drove

Hinweis -Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Der Bebauungsplan wurde gemaB des § 13 BauGB ,Vereinfachtes Verfahren® aufgestellt, da
die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht beriihrt werden. In diesem vereinfach-
ten Verfahren kann gematt § 13 (2) BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen werden. In diesem Bauleitplanverfah-
ren wird hiervon Gebrauch gemacht. Daruber hinaus wird i. A. d. § 13 (3) BauGB von der
zusammenfassenden Erkldrung abgesehen.

1. Rdaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. D 7 fiegt im Ortsteil Drove,
in der Stralle ,Kommweg". Er umfasst die Grundstiicke Gemarkung Drove, Flur 3, Flurstiicke
23/2, 22/2, 291 und 293 mit den Teilbereichen, mit den Sie bereits im Gultigkeitsbereich des
Bebauungsplan D 7 liegen.

Der Geltungsbereich wird im Westen von landwirtschaftlich genutzter Flache (Ackerland), im
Osten von der Strale ,Kommweg" und im Norden und Siden von vorhandener Bebauung
entlang der Strale ,Kommweg" abgegrenzt.

2. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Der Bebauungsplan der Gemeinde Kreuzau Nr. D 7 erlangte mit Datum vom 21.10.1971
Rechtskraft und erméglichte die Erschlieung entlang des Kommweges.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1998 wurde ein Weg angrenzend
an das heutige Flurstick 325 verschoben.

Im Bebauungsplan D 7 ist auf dem Flurstick 22/2 ein 9 Meter breiter Weg vorgesehen, der
vom Kommweg in die landwirtschaftlich genutzten Flachen rickwartig der Bebauung entlang
des Kommweges fuhrt. Der Weg ist so platziert, dass das Flurstick 22/2 in ungleich grofie
Stiicke geteilt wird und eine Bebauung des nérdlich des Weges gelegenen Teilsticks un-
moglich macht. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Anlegung dieses Weg-
es von der Landwirtschaftskammer zur Absicherung der dauerhaften Zuwegung der hinter
der Bebauung liegenden landwirtschaftlichen Flachen gefordert. In der Ortlichkeit ist der Weg
jedoch nicht vorhanden. Die Beibehaltung des Weges ist mit Hinblick auf die anstehende
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes als zusatzliche ErschiieBungsmdglichkeit fir ein
neues Baugebiet zwischen Kommweg und L 249 unerlasslich.

3. Ziele und Zwecke der Planung
Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans D 7 soll nun der Weg nach Siden bis auf die

Grundsticksgrenze zu den Flursticken 291 und 293 verschoben werden. Das Grundstick
wird dann durch den Weg nicht mehr geteilt und kann somit besser genutzt werden. Nach
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Abzug des Weges verbleibt ein ca. 37 m breites Grundstiick, welches mit zwei Einfamilien-
hausern bebaut werden kann.

Gleichzeitig wird mit der 2. Anderung die Bebaubarkeit des Grundstiicks gedndert. Die bisher
vorgesehene (berbaubare Flache entlang des Weges entfalit. Dafiir wird das Baufenster in
Fortfilhrung der auf dem nérdlich angrenzenden Flurstiick Nr. 23/2 befindlichen Uberbauba-
ren Flache bis zum Weg fortgefuhrt.

Auch die auf diesem Flurstick geltenden weiteren Festsetzungen sollen ibernommen wer-
den. Dies sind im Einzelnen:

- WA - aligemeines Wohngebiet

- I-geschossige Bebauung in offener Bauweise

-GRZ04/GFZ0,5

- Firstrichtung parallel zur StralRe

- Garagen sind auflerhalb der Uberbaubaren Flachen innerhalb eines 10 Meter tiefen Be-
reichs entlang der StralBenbegrenzungslinie nicht gestattet.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Planbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist im Flichennutzungsplan als
Wohnbauflache festgesetzt. Sowohl die Plandnderung als auch der urspriingliche Plan wei-
sen fur das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet aus. Eine Anderung des Fliachennut-
zungsplanes ist daher nicht erforderlich.

5. Erlduterungen zu den Planinhalten und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

WA-Gebiet

5.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,4, GFZ 0,5.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die bisherige Uberbaubare Grundstickflache auf der Parzelle 22/2 entféilt. In Anlehnung
an die auf der ndrdlichen Nachbarparzelle 23/2 bestehenden Uberbaubaren Flachen ent-
steht nun eine Uberbaubare Fldche mit einer Tiefe von ebenfalls 12 Metern. Es wird eine
eingeschossige Bebauung in offener Bauweise festgesetzt.

Auf der Parzelle 23/2 entfallt die kleine, an die Nachbarparzelle 22/2 grenzende, Uber-
baubare Flache.

Auf der Parzelle 291 wird die Uberbaubare Flache verkieinert, so dass zur Nachbarpar-
zelle 22/2 eine 3 Meter breite Abstandflache entsteht.

Insgesamt verringert sich die Uberbaubare Flache im Plangebiet.

5.4 ErschlieBung/ Verkehrsflache
Die an das Plangebiet angrenzenden Erschlieungsstralen sind endgilltig ausgebaut.

5.5 Gestalterische Festsetzungen



- geneigtes Dach,

- Firstrichtung parallel zur Strale,

- Garagen sind auRerhalb der Uberbaubaren Flachen innerhalb eines 10 Meter tiefen Be-
reichs entlang der Strallenbegrenzungslinie nicht gestattet

6. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die Strale ,Kommweg" erschlossen.

Im Rahmen des geltenden Anschluss- und Benutzungszwangs sind neue Gebaude sowohl
an den Schmutzwasser als auch an den Regenwasserkanal anzuschlieRen.

7. Umwelthelange

7.1 Umweltbericht
Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich, da es sich hier um ein vereinfachtes Verfahren nach
§ 13 BauGB handelt.

7.2 Bodenaltlasten
Hinweise auf Bodenaltlasten liegen fur den Geltungsbereich nicht vor.
8. Kosten

Die im Zuge des Anderungsverfahrens entstehenden Kosten werden vom Antragsteller
Uubernommen. Dies wird Uber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11
BauGB gesichert. Fir die Gemeinde Kreuzau entstehen keine Kosten.

Hinweis:

Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat in seiner Sitzung am 18.10.2017 den Aufstellungsbe-
schluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. In derselben Sitzung hat der Rat dem Planentwurf
zugestimmt und die Verwaltung ermachtigt die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
durchzuflhren.

Kreuzau, 07.12.2017




Teil B: )
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan der Gemeinde Kreuzau Nr. D 7, 2. Ande-
rung, Ortsteil Drove, ,Kommweg*

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art und MaB der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1 allgemeines Wohngebiet WA
§ 4 BauNVO

1.2 MabB der baulichen Nutzung / Héhe baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. den §§ 19 und 20 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 sind im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Hochstgrenzen festgesetzt.

Die Anzahl der Geschosse wird auf 1 Vollgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt.

2. Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist gemaR Planeintrag die of-
fene Bauweise festgesetzt.

Garagen und Nebenanlagen sind aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen und auflerhalb
der Fléachen fir Garagen innerhalb eines 10 Meter tiefen Bereichs entlang der Stra-
Renbegrenzungslinie nicht gestattet.

Geneigtes Dach ist vorgeschrieben mit Firstrichtung parallel zur Stralle.

Il. HINWEISE

Bodendenkmaischutz:

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt far Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Renstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45, 53285 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fas:
02425/3039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst un-
veréndert zu erhaiten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpfiege fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

Erdbebengefahrdung: ‘
Der Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung ist der Erdbebenzone 3 und der geologi-
schen Untergrundklasse T zuzuordnen.

Auf die Berucksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke gemafRt DIN 4149:2005
und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.

Grundwassersituation:
Es wird empfohlen, vor Bebauung die Grundwassersituation anhand einer Sondierung vor
Ort zu ermitteln.

Kreuzau, de 21 APR 2013
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