Gemeinde Marienheide

Bebauungsplan Nr. 6N ,,Kalsbach®,
3. Anderung gem. 13 BauGB

Begriindung

gem. § 2a S. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
in der z. Zt. gliltigen Fassung
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1. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 6 N , Kalsbach” erlangte am 09.10.1991 Rechtskraft. Seitdem wurde wegen
modifizierter Entwicklungsabsichten zwei Anderungen des Bebauungsplans durchgefiihrt. Bei beiden
rechtskréftig gewordenen Anderungen wurden die Baugrenzen jeweils modifiziert angeordnet.

Durch die Grundsticksaufteilung im nordostlichen Bereich (Nachbargrundstiick) ist die bandartig
ausgewiesene, liberbaubare Flache mit ihren Baugrenzen fir ein noch nicht bebautes Grundstiick
(Gemarkung Marienheide, Flur 35, Flurstiicke 3011 und 3012) restriktiv bemaRt (ca. 180 m2). Durch die
erforderlichen Abstandsflichen zum bestehenden Nachbargebdude und die Festsetzung der
Firstrichtung, wird die traufseitige Gebaudeldnge eingeschrankt.

Ziel der 3. Anderung ist es daher, die bestehende Baugrenze um 2,00 m in siidwestliche Richtung zu
erweitern, um eine aufgelockerte Bebauung mit einem freistehenden Einfamilienhaus zu ermdoglichen.
Beide Flurstiicke befinden sich im Eigentum des Antragstellers.

Die angestrebte Anderung ist stidtebaulich vertretbar und beriihrt die Grundziige der Planung nicht.
Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines vereinfachten Anderungsverfahrens gem. § 13 BauGB
liegen vor.

Aus diesem Grund hat der Haupt- und Finanzausschuss im Namen des Rates der Gemeinde
Marienheide in seiner Sitzung am 27.04.2021 beschlossen, eine 3. Bebauungsplanianderung im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchzufiihren.

2. Lage, Beschreibung und raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im stidlichen Bereich der Ortes Kalsbach, noérdlich der ,,Unteren EickenstralRe”. Es
handelt sich um ein unbebautes Grundstiick. Der Anderungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 785
m? und beinhaltet die Grundstiicke an der ,Unteren EickenstraRe”. Im Einzelnen umfasst der
Geltungsbereich die Grundstiicke, Gemarkung Marienheide, Flur 35, Flurstiicke Nrn. 3011, 3012 und
Teil aus 3418 (StraRenverkehrsflache).

Die Lage und der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung geht aus den nachfolgenden
Abbildungen hervor.



Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung

Quelle: Gemeinde Marienheide; © Datenlizenz Deutschland - Land NRW (2019) / Katasterbehérde des Oberbergischen Kreises

Abb. 2: Blick auf das Plangebiet

Quelle: Gemeinde Marienheide; © Datenlizenz Deutschland - Land NRW (2019) / Katasterbehérde des Oberbergischen Kreises



Das Planumfeld ist Gberwiegend durch Einfamilienhausbebauung mit groRRziigigen Garten und
Freiflachen aus den letzten 30 Jahren sowie einer homogenen Sattel- und Walmdachdachlandschaft in
eingeschossiger Bauweise gepragt.

3. Ubergeordnete Planungen, Planungsvorgaben und Planungsbindungen

3.1 Regionalplan
Der Regionalplan Koln, Teilabschnitt Region Koln, stellt das Plangebiet und seine ndhere Umgebung als
Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich dar.

3.2 Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Plangebietes eine Wohnbauflache dar.
Dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB wird damit gefolgt.

3.3 Landschaftsplan/ Landschaftsschutzgebietsverordnung
Das Plangebiet liegt auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr. 1
Marienheide-Lieberhausen.

3.4 Verbindlicher Bebauungsplan
Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 N ,Kalsbach“ kommt auf den rechtswirksamen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 6 N zu liegen (siehe Abb. 4).

Fur die Bauflachen sind im Ursprungsplan die folgenden Festsetzungen getroffen:

- ,Allgemeines Wohngebiet — WA”

- I-geschossige Bauweise

- Grundflachenzahl von 0,4

- Geschossflachenzahl GFZ von 0,5

- Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdach
- Dachneigung 28° - 45°

- iberbaubare Grundstiicksflache.

Dartiber hinaus sind im rechtskraftigen Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen zu Fassaden,
Dacheindeckungen, Lage von Garagen und Abfallbehdltern sowie zu Grundstiickeinfriedungen
getroffen worden.



Abb. 3: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 N ,,Kalsbach”

2789
/ 2797 4
' :

i’"'~ 7o | e

]

Quelle: Gemeinde Marienheide

4. Planinhalt

4.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan unverandert ein Allgemeines Wohngebiet

gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 i. V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO Wohngebaude. Zu den
zuldssigen Wohngebduden gehoéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und

Pflege ihrer Bewohner dienen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters sind die gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO allgemein zuldssigen Arten von
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nrn. 2 u. 3 BauNVO, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig.

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die v.g. Festsetzungen wurden getroffen, da sich diese Nutzung der Grundsticke in die Gesamtstruktur
des baulichen Umfeldes einpasst.

4.2 Mak der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die offene Einfamilienhausbebauung mit groRzlgigen Freiflachen und Garten wird

eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Die Festlegung der GRZ

entspricht der zuldssigen Obergrenzen gem. § 17 BauNVO. Bei der Ermittlung der Grundflache ist nicht
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nur die eigentliche Gebaudegrundflaiche maRgebend, sondern es missen auch die Grundflachen
hinzugerechnet werden von:

. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich

unterbaut wird.

Die GRZ darf gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO durch die v.g. Anlagen um 50 % (iberschritten werden. Damit
ist auch im Allgemeinen Wohngebiet eine Uberbauung von maximal ca. 60 % des Baugrundstiickes
zuldssig.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan unverandert mit GFZ = 0,5 festgesetzt und bleibt
unterhalb der zuldssigen Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Hierdurch ist gewahrleistet, dass eine
stadtebaulich vertragliche Ausnutzung des Grundstiickes im Plangebiet vollzogen wird.

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse (l-geschossig) bleibt im Anderungsbereich des
Bebauungsplans unverandert bestehen.

Die Festsetzung zur Hohenlage der Gebdude wird angepasst. Die maximale Firsthéhe der baulichen
Anlage wird eindeutig durch Zuordnung des Bezugspunktes auf Normalhéhennull (NHN) mit 388,00 m
NHN festgesetzt. Dabei wird die Hohenentwicklung der topografischen sowie der
ErschlieBungssituation bericksichtigt um die Massivitdt der baulichen Anlagen in einem
ansprechenden Rahmen zu halten. Die Héhenentwicklung wird auch durch die max. I-geschossige
Bauweise reguliert.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden in der Plandarstellung
zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt.

Mit der 3. Anderung wird die iberbaubare Grundstiicksfliche geringfiigig erweitert.



Abb. 4: Auszug aus dem Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6N ,,Kalsbach”
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4.4 Bauweise
Die offene Bauweise im Plangebiet wird beibehalten. Es sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig, um
eine aufgelockerte Bebauung zu gewahrleisten.

4.5 Firstrichtung
Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung und Gestaltung des
Orts-und StralRenbildes wird die Hauptfirstrichtung festgesetzt.

Anderungen an dieser Festsetzung wurden nicht vorgenommen

4.6 Garagen und iiberdachte Stellpladtze (Carports)

Garagen und (berdachte Stellplatze (Carports) missen von der StraRenbegrenzungslinie einen
Stauraum von mindestens 5 m haben, um die Abstellmoglichkeit fiir Fahrzeuge vor der Garage zu
gewahrleisten. Andererseits soll verhindert werden, dass die ErschlieBungsfunktion der 6ffentlichen
und privaten kurzen ErschlieRungsstralRe durch den ruhenden Verkehr beeintrachtigt wird.



4.7 Ortliche Bauvorschriften

Im Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen zur Oberflachengestaltung der Fassaden,
Dacher, Garagen, Grundstlickseinfriedungen sowie zur Grundstiicksgestaltung getroffen. Diese
orientieren sich Gberwiegend an den bestehen Festsetzungen und sichern so ein einheitliches Ortsbild.

5. Umweltbelange /Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird bei dieser vereinfachten Bebauungsplandnderung von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen, § 4c ist nicht anzuwenden.

Eine durchgefiihrte Vorprifung der Artenschutzprifung (Protokoll als Anlage beigefligt) hat durch eine
Uberschlagige Prognose geklart, dass bei Verwirklichung des Planvorhabens keine
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter bestehen nicht. Es gibt auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Durch die Modifizierung der (iberbaubaren Grundstiicksflache ergeben sich keine Auswirkungen auf
Natur und Landschaft, da an der Stelle bereits Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen zuldssig waren.
Naturschutzrechtliche Eingriffe werden durch die Planung nicht vorbreitet, sodass auf eine
Bilanzierung verzichtet werden kann.

6. Artenschutz

Nach § 44 BNatSchG sind die Artenschutzaspekte in Bezug auf Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie
(streng geschiitzte Arten) und die europdischen Vogelarten beriicksichtigt und geprift worden.

Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt auf.
Bei Realisierung der PlanungsmaBnahmen ist ein Eintreten artenschutzrechtlich relevanter
Verbotstatbestiande gem. §§ 44, 45 BNatSchG nicht zu erwarten. Dieses gilt ebenso fiir die
aufgefiihrten Arten in der ,,Roten Liste”.

7. ErschlieBung

7.1 Verkehr

Der Geltungsbereich der 3. Anderung liegt an der StraRe ‘Untere EickenstraRe’, die das Grundstiick des
Plangebietes erschlielt. Die dulRere ErschlieBung erfolgt Uber die StraRe ‘Eickenstrafle’ und im
weiteren Verlauf tiber die BundesstralRe 256 (Gummersbacher StraRRe).

7.2 Ver- und Entsorgung
Die Versorgungsinfrastruktur (Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation) ist fiir das Plangebiet
vorhanden. Die Versorgung ist durch die vorhandenen Versorgungsleitungen gesichert.



Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Abwasserleitungen im
Trennsystem. Der Anschluss an den offentlichen Schmutzwasserkanal ist in der Strale ,Untere
EickenstraRe”.

Die Beseitigung von Niederschlagswassern erfolgt auf dem eigenen Grundstiick.

Die Abfallentsorgung des Plangebietes erfolgt Gber den lokalen Entsorgungstrager.

7.3 Léschwasser
Die vorliegende Netzberechnung weist fiir das Plangebiet eine Loschwassermenge von 800 I/min fir
einen Zeitraum von zwei Stunden aus, sodass eine ausreichende Loschwasserversorgung im Netz
gewahrleistet ist.

8. Denkmalschutz

Im unmittelbarem Umfeld des Plangebietes befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmaler. Negative
Beeintrachtigungen fiir den Denkmalschutz sind durch die 3 vereinfachte. Anderung des
Bebauungsplanes daher nicht zu erwarten.

9. Immissionen/Emissionen

Auf das Plangebiet wirken keine unzuldssigen Immissionen der angrenzenden Nutzungen
(insbesondere Verkehrslarm der B256) am Tag/Nacht ein (nach Umgebungslarmkartierung NRW), so
dass auf eine Festsetzung zum vorbeugenden Larmschutz im Bebauungsplan verzichtet werden kann.
Vom Plangebiet gehen keine Emissionen aus.

10. Verfahren

Der Haupt- und Finanzausschuss hat im Namen des Rates der Gemeinde in seiner Sitzung am
27.04.2021 den Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 N ,Kalsbach”
gefasst. Die Bebauungsplandanderung wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange erfolgt durch offentliche Auslegung der Planunterlagen. Die Verwirklichung der
Bebauungsplananderung ist alsbald vorgesehen.

11. Kosten

Der Gemeinde entstehen aulRer Sach- und Personalkosten keine weiteren Kosten.

Marienheide, 10.06.2021
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