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Ausgangslage

Der BeschluBB des Rates der Stadt Erftstadt (iber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes erfolgte am 08.03.1994. Die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fand in der Zeit vom
10.03.1994 bis 12.04.1994 statt. Der BeschluB (iber die Offenlage gem. § 2
BauGB vom 08.12.1986 (BGBI. |.S. 2253), zuletzt gedndert am 22.04.1993
(BGBLI. I.S. 466), erfolgte in Verbindung mit §§ 1 und 2 MaBnahmengesetz zum
Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom 28.04.1993 (BGBI. | S. 622).

Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 15A sollen die planungsrechtlichen Vorrausset-
zungen fur die Deckung des dringend bendtigten Wohnraums, vor allem fir die
ortliche Bevolkerung, geschaffen werden. Der Bedarf fiir den Bebauungsplan
orientiert sich dabei an dem von den betroffenen Grundstiickseigentiimem und
ortsansassigen Burgern bekundeten Bedarf an Baugrundstiicken.

Darliber hinaus besteht im gesamten Stadtgebiet eine groBe Nachfrage nach
Baugrundstiicken. Alleine der Stadtverwaltung Erftstadt liegen zur Zeit ca. 170
Bewerbungen (ohne die Bewerbungen fiir ein bestimmtes Baugebiet) auf ein
stadtisches Baugrundstiick vor. Da davon auszugehen ist, daB8 die Nachfrage
nach Grundstiicken auf dem freien Markt wesentlich héher sein wird als Be-
werbungen bei der Stadt vorliegen, ist auch in der Stadt Erftstadt von einem
dringenden Bedarf bzw. von einem Defizit an Wohnbaugrundstiicken auszu-
gehen.

Der ortlichen Siedlungsstruktur entsprechend sollen Baugrundstiicke fiir die
Errichtung einer Einfamilienhausbebauung geschaffen werden. Dabei stellt die
stadtebauliche Gestaltung einer an den heutigen Bediirfnissen orientierten
Bebauung und deren Einbindung in das vorhandene Stadtbild, die wesentliche
Zielsetzung dar.

Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stidosten des Siedlungsschwerpunktes Liblar mitten im
vorstehenden Wohngebiet. Es umfaBt im wesentlich eine Bautiefe nérdlich
des Tannenweges einschlieBlich einer BauliickenschlieBung am Schlunkweg.
Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan im MaBstab
1: 1000 zu entnehmen.

Es ist ein nach Sidosten abfallendes Geldnde, das kleingartnerisch oder als
Pferdekoppel genutzt wird.
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Planungsvorgaben

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als "Wohngebiet"
dargestellt.

Die von Norden an das Plangebiet angrenzende vorhandene Bebauung ent-
lang des Schlunckweges ist zweigeschossig und wird mit Ausnahme eines
Cosmeticsalon ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt. Bei der gegeniiberlie-
gende Bebauung am Tannenweg handelt es sich um eine zweigeschossige
ehemalige Kleinsiedlungsanlage mit relativ groBen Grundstiicken.

AuBere ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die auBere Anbindung des Plangebietes an das ortliche und (iberdrtliche
StraBennetz ist durch die unmittelbare Anbindung des Tannenweges an den
Schlunckweg (KreisstraBe 45) sichergestellt.

Die Versorgung mit Elektrizitat und die Anbindung an die zentrale Wasser-
versorgung ist gewahrleistet.

Sowohl die Entwasserung der belastete Abwédsser als auch das unver-
schmuzte Niederschlagwasser erfolgte uber die vorhandene Kanalisation in die
stadtische Zentralklaranlage. Es soll jedoch angestrebt werden, daB unbela-
steten Oberflachenwasser (z.B. Dachflachenwasser) auf den Grundstiicken zu
sammeln, einer Brauchwassernutzung (z.B. Toilettenspiilung, Gartenbewésse-
rung) und/oder einer Versickerung zuzufiihren. Hierzu wurde ein entsprechen-
der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. )

Die MaBnahmen sind mit der seit 29.07.1992 rechtskraftigen Anderung der
Abwassersatzung der Stadt Erftstadt vereinbar und entsprechen den Vorgaben
der Stadtwerke Erftstadt.

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB
Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung, den Vorgaben des Flachennutzungs-
planes (Wohngebiet) und der benachbarten Nutzung (liberwiegend Wohnen)
wird als "Art der baulichen Nutzung" "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Das "MaB der baulichen Nutzung" ergibt sich aus der Zielsetzung der
Planung und wird durch die Grundflaichenzahl (GRZ), der Geschossigkeit
sowie die Begrenzung der First-, Sockel- und Drempelhéhe der baulichen
Anlagen bestimmt. Um die Bodenversiegelung soweit wie moglich einzu-
schranken wird bei der GRZ von den Hochstwerten des § 17 BauNVO abgewi-
chen. Bei den groBeren Grundstiicken wird eine Grundflachenzahl von 0,30
und bei den kleineren Grundstiicken von 0,35 festgelegt. Aus gleichem Grund
wird die Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVo auf
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max. 25 % begrenzt. Entlang des Tannenweges ist eine eingeschossige
Bebauung vorgesehen. Die geplante Bebauung entlang des Schlunckweges
soll, angepaft an die vorhandene Bebauung, zweigeschossig werden.

Damit entsprechend der Planzielsetzung eine stadtebaulich weitgehend
einheitliche und den angrenzenden Hausern angepaBte Bebauung entsteht,
wird eine Beschrankung der First-, Sockel- und Drempelhéhe vorgenommen.
Die festgesetzte Sockel- und Firsthéhe richtet sich dabei an die vorhandene
umliegende Bebauung und I&Bt geniigend Spielraum fiir einen DachgeschoB-
ausbau.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Stellung der Gebaude

Der Zielsetzung des Bebauungsplanes entsprechend wird eine "Einzel- oder
Doppelhausbebauung" in "Offener Bauweise" festgesetzt.

An der nordostlichen Plangebietsgrenze liegen mehrere schmale Grundstiicke,
die mit einem freistehenden Einfamilienhaus oder einer Doppelhauhélfte nicht
bebaubar sind. Die Festsetzung der bebaubaren Grundstiicksfliche und der
Bauweise dieser Grundstiicke wurde deshalb so gewahlt, daB mit Ausnahme
von zwei Grundstuicken jeder Grundstiickeigentimer unabhangig vom Nach-
barn die Mdglichkeit erhalt, bauen zu kénnen.

Mit der vorgegebenen Stellung der Gebdude - durch die Festsetzung der
"Firstrichtung" - soll eine sich stddtebaulich einfigende und raumschlieBende
bzw. raumbildende Bebauung erreicht werden. Die gewahlte Firstrichtung, die
eine traufensténdige Bebauung vorsieht, orientiert sich dabei an den vorhande-
nen Hausern am Schlunkweg. Zusammen mit den z.T. durchgehenden "Bau-
fenstern" ermdglicht die traufstandige Bebauung dariiber hinaus eine okolo-
gisch orientierte und der Nachfrage entsprechende kleine Grundstticksteilung.

Die bebaubare Grundstucksflache wird in diesem Plan ausschlieBlich durch die
Baugrenze bestimmt. Sie ist so festgesetzt, daB die Anwendung verschiede-
ner Hausgrundrisse moglich ist.

Offentliche Verkehrsflichen

Als "Offentliche Verkehrsfliche" festgesetzt wird, der die Grundstiicke
erschlieBende und bereits vorhandene Tannenweg. Der Tannenweg ist zur
Zeit ca. 8,5 m breit (als Katastergrenze) und soll auf 6,5 m verschmalert
werden.

Darlberhinaus wird eine offentliche Verkehrsflache als Stichweg mit Wende-
maoglichkeit fir die ErschlieBung der siiddstlichen Grundstiicke festgesetzt.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehene Flache (Stichweg)
im stdosten des Plangebietes dient der ErschlieBung der siidwestlich von
der Flache liegenden Grundstiicke. Ziel dieser MaBnahme ist es, die Erschlie-
Bungskosten und die Unterhaltung unmittelbar den Anlieigern zu (bertragen
und somit den Anteil an &ffentlicher Verkehrsflache auf das unbedingt notwen-
dige MaB zu beschranken.

Das ausgewiesene "Leitungsrecht" in der Mitte des Plangebietes dient der
Ver- und Entsorgung der entlang des Schlunkweges geplanten Bebauung.
Eine Ver- und Entsorgung Uber den Schlunckweg ist nicht moglich, da auf der
Grundsticksflache zwischen StraBe und bebaubarer Grundstiicksflache tekto-
nischen Storungen auftreten, die zur Beschadigung der Leitungen fiihren
wirden. Die Trasse ist aus Grinden der Unterhaltung von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Nordosten des Plangebietes sind zwei Flachen als "Flache die von der
Bebauung freizuhalten ist" festgesetzt.

Nach Aussage der Rheinbraun AG werden die beiden Grundstiicke im Nord-
osten von einer bewegungsaktiven tektonischen Storung gekreuzt. Im Verlauf
dieser tektonischen Stérung treten unterschiedliche bauwerksschadigende
Bodenbewegungen auf. Innerhalb dieses Bereiches ist jegliche Neubebauung
zu untersagen. Das gilt auch fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 und § 23
Abs. 5 Baunutzungsverordnung. Die Flache in der Mitte des Plangebietes ist
dementsprechend als Gartenflache (nicht tberbaubarer Grundstiicksflache)
und als Zufahrt fir die geplante Bebauung sidlich dieser Fldche vorgesehen.
Die andere Flache wird zur Zeit als Pferdekoppel genutzt und wird demzufolge
als "Private Griunflache" festgesetzt (siehe Pkt. 6.6).

Private Grunflache

Bei der Privaten Grunflache handelt es sich um eine Pferdekoppel (s. 6.5), die
im nordlichen und éstlichen Randbereich mit Geblischen aus heimischen Arten
dicht bewachsen ist. Eine Bebauung kommt wegen den tecktonischen Stoérun-
gen (siehe Pkt. 6.5) nicht in Betracht. Da der Gehdlzbestand bzw. die Ge-
samtflache aus okologischer Sicht jedoch erhaltenswert ist, bietet sich eine
Ausweisung als Private Griinflache an. Mit dieser Festsetzung wird der Erhalt
des Gehdlzbestandes sichergestellt und die derzeitige private Nutzung weiter-
hin ermoglicht.
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AusgleichsmaBnahmen gem. § 8 BNatSchG und § 4 LG NW

In dem nachfolgenden okologischen Fachbeitrag sind die das Plangebiet
betreffenden ékologischen und landschaftlichen Gegebenheiten dargestellt, die
Eingriffe bewertet und die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ermittelt.

Danach sind insgesamt 12679 gm an Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen bei
einer Wertigkeit von 5 erforderlich.

Diese teilen sich auf in den Ausgleich fir die Wohnbebauung: 12472 gm (5)
und den Ausgleich fur die Offentliche Verkehrsflachen: 207 gm (5).

Diese durch den Eingriff der Bebauung erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen kénnen nur teilweise durch MaBnahmen auf den
Baugrundsticken kompensiert werden (9495 gm (3) oder 5697 gm (5)). Zu-
satzliche Flachen fir AusgleichsmaBnahmen stehen jedoch innerhalb des
Bebauungsplanes nicht zu Verfigung. Dieser Kompensationdefizit (6775 gm
(5)) soll durch die Aufforstung einer landwirtschaftlichen Fldche auBerhalb des
Plangebietes im Suden des Stadtteiles (an der GemeindeverbindungsstraBe)
ausgeglichen werden. Hierzu wird die Stadt mit allen Grundstiickseigentu-
mern, deren Grundstlick unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplan
bebaubar sind, vor dem BeschluB des Bebauungsplanes als Satzung einen
stadtbaulichen Vertrag (Vertrag gem. § 6 MaBnahmengesetz zum Baugesetz-
buch) abschlieBen.

Die auf den Baugrundstiicken konkret durchzufiihrenden MaBnahmen sind in
den "Textlichen Festsetzungen" des Bebauungsplanes festgesetzt.

Auch fir die Kompensation der festgesetzten "Offentlichen Verkehrsflache"
(207 gm (5)) stehe im Plangebiet keine Flache zu Verfligung. Die Kompensa-
tion hierfir soll ebenfalls im Siiden des Stadtteils unmittelbar im AnschluB an
die ErsatzmaBnahme flr die Bebauung erfolgen.

Die Angaben uber die festgesetzte Art der Kompensation sind verbindlichen
Grundlage und Voraussetzung fur die Erteilung von Baugenehmigungen.



Der Bebauungsplan Nr. 15A, Erftstadt-Liblar, Tannenweg, hat mit dieser Begrun-
dung gem. § 3 (2) Baugesetzbuch vom 18.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt
gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) in der Zeit vom 7.3..Z. bis einschlieB-
lich 27.473. offentlich ausgelegen.

Die Kosten fiir die ErsatzmaBnahmen der "Wohnbebauung * werden mit stadte-
baulichen Vertréagen (s.Pkt. 7) erhoben.
Erftstadt, den 7% 7995

DER STADTDIREKTOR
Im Auftrag

N~

(Wirtz)
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