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Stadt Erftstadt Bebauungsplan Nr. 66 A, 1. Anderung

BEGRUNDUNG:
1. Ausgangslage

Der Beschluss des Rates der Stadt Erftstadt Gber die Aufstellung des Bebauungs-
planes erfolgte am 29.10.1996. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB erfolgte vom 03.02.1997 bis zum 14.03.1997. Die vorzeitige
Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde als Burgerversammlung am
04.03.1997 durchgefuhrt.

2. Planungsziel

Mit der Planung sollen auf der Grundlage einer stadtebaulich abgestimmten Gesamt-
konzeption die planungsrechtlichen Voraussetzungen flur eine geordnete bauliche
Entwicklung in diesem Bereich geschaffen werden, wobei die wesentlichen Pla-
nungsziele die Integration der geplanten mehrgeschossigen Wohnbebauung entlang
der Peter-May-Strale in das bisherige Siedlungsbild und die zuséatzliche Anbindung
der Franz-Marc-Strale an die Paul-Klee-Stralle sind.

3 Plangebietsbeschreibung

Der Planbereich umfasst einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 66 A zwischen
der Franz-Marc-StralRe, Paul-Klee-Strae und Peter-May-StralRe in Erftstadt-
Kéttingen.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan im MaRstab
1: 500 zu entnehmen.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 1,80 ha.

4, Planungsvorhaben

Planungsrechtliche Grundlage des Bebauungsplanes sind die Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes, der fur diesen Bereich Wohnbauflachen
vorsieht, sowie die bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 66 A.

5. Altlasten und Bebaubarkeit
Im Plangebiet liegt nach den vorliegenden Unterlagen keine Altlast bzw. Altlagerung
rno'li‘.eilbereichen des Plangebietes ist mit humosen Béden zu rechnen; daher kénnen
besondere MalRnahmen zur Grindung von Bauwerken erforderlich sein.

6. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat und die Anbindung an die zentrale Wasserversor-
gung ist bzw. wird sichergestelit.
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7.1

7.2

Gem. § 51 LWG (Landeswassergesetz) ist das Niederschlagswasser von Grund-
stucken zu versickern, zu verrieseln oder in ortsnahe Gewasser einzuleiten. Das
Plangebiet liegt im genehmigten “Rahmenentwurf fur die Mischwasserbehandlung
im Einzugsbereich der Kléranlage Erftstadt-Kéttingen”. Gem. § 51 (4) LWG besteht
in diesem Fall keine Verpflichtung zur Niederschlagsbeseitigung auf dem Grund-
stlck, wenn der technische und wirtschaftliche Aufwand unverhéltnismanig ist.
Durch die begrenzte Plangebietsgrée und die stadtebaulich gewlinschte verdichte-
te Bauweise ist die Anlage einer Versickerungsmulde zur Entwéasserung des auf
Dachflachen und Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagwassers nicht vor-
gesehen. Fur das Plangebiet ist die Entwasserung der Schmutz- und Regenwasser
uber den vorhandenen Mischwasserkanal vorgesehen, Die Aufnahmekapazitat der
stadtischen Zentralklaranlage ist daflr ausreichend.

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

Entsprechend den Zielen der Planung, den Vorgaben des Flachennutzungsplanes
und der benachbarten Nutzung wird im Plangebiet als “Art der baulichen Nutzung”
ausschliefllich “Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen.

Die ausnahmsweise in “Aligemeinen Wohngebieten” zuldssigen Nutzungen, wie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltung

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

werden innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

]

5

Der Ausschluss der zuvor genannten Nutzungen ist in den Zielen der Planung
begrundet, hier vorrangig Wohnen zuzulassen. Daruber hinaus sind fir derartig
flachenintensive Nutzungen (wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen) und Nut-
zungen mit erhéhtem Kfz-Aufkommen in einem neu geplanten und rédumlich be-
grenzten Wohngebiet keine geeigneten Standortvoraussetzungen gegeben.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse sowie die Begrenzung der Firsthohe der baulichen Anlagen
bestimmt.

Entsprechend § 17 BauNVO ist eine GRZ von 0,4 zuléssig.

Je nach Bauweise ist eine zwei- bis maximal dreigeschossige Bebauung vor-
gesehen. Die Beschrankung der Firsthéhe erfolgt, damit der Planzielsetzung
entsprechend eine stadtebaulich einheitliche, dem angrenzenden Wohngebiet
angepasste Bebauung entsteht.

Uberbaubare Grundstucksflache, Bauweise

Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird im Bebauungsplan ausschlielich durch
Baugrenzen festgesetzt.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Der Zielsetzung des Bebauungsplanes entsprechend wird “offene Bauweise”
festgesetzt. Diese Festsetzung flhrt die vorhandene Bauweise des Wohngebietes
fort.

Offentliche Verkehrsflachen

Die &uere Anbindung erfolgt Gber den geplanten Kreisverkehr auf der Peter-May-
Strale (L 163).

Die innere HaupterschlieBung fur die geplante Doppelhausbebauung erfolgt Gber
die erste QuerstralRe mit einer Breite von 6,00 m und weiterfiihrend (ber die westlich
liegende Franz-Marc-StraRe.

Die durch die HaupterschlieBung nicht erreichbaren Plangebietsteile (Doppel-
hausbebauung) werden Uber weiter verkehrsberuhigte Querstralen erschlossen.
Sie dienen vorwiegend der ErschlieBung der Doppelhausbebauung und sollen als
befahrbare Wohnwege ausgebaut werden.

Dagegen hat die HaupterschlieBungsstralRe die Funktion, den Verkehr von den
Wohnwegen und der ihr unmittelbar zugeordneten Bebauung unmittelbar auf-
zunehmen und zlgig abzuleiten.

Die HaupterschlieRung sowie die Wohnwege werden als “Offentliche Verkehrs-
flache” festgesetzt.

Die geplante mehrgeschossige Wohnbebauung entlang der Peter-May-Strae wird
zum einen durch einen Anschluss an die HaupterschlieRung der Doppelhausbebau-
ung und zum anderen durch eine Zufahrt von der Peter-May-StralRe erschlossen.

Flache fur die Landwirtschaft

Die Festsetzung “Fléache fiir die Landwirtschaft’ im Stiden des Plangebietes ergibt
sich aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und der tatsach-
lichen landwirtschaftlichen Nutzung.

Grunflachen

Die geplanten Grunflachen im Plangebiet sind als private Grinflachen festgesetzt.
Sie dienen der Abschirmung der Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschafts-
garagen zur offentlichen Verkehrsflache und der Gestaltung des Einmindungs-
bereiches Peter-May-StralRe/Paul-Klee-StraRe.

Anpflanzen von Baumen

Zur Gliederung der mehrgeschossigen Bebauung im Osten und zur Begrunung
und Gestaltung der Verkehrsflachen werden Baume mit inrem jeweiligen Standort
festgesetzt.

Von besonderer stadtebaulicher Bedeutung ist die Bepflanzung mit der Baumfestset-
zung im Eingangsbereich des Wohngebietes. Mit dieser Grinflache und der
entsprechenden GroRraumanpflanzung soll sowohl den verkehrstechnischen
(Verkehrssicherheit) Erfordernissen als auch der stadtgestalterischen Notwendigkeit,
die Eingangssituation des “Neubaugebietes” hervorheben und zu betonen, ent-
sprochen werden.
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7.7 Gemeinschaftsstellplatze/Gemeinschaftsgaragen
Die privaten, gemaR BauO NW notwendigen Stellplatze werden in Form von
Gemeinschaftsstellplatzen entlang der Verkehrsflachen angeordnet.
Die Gemeinschaftsgaragen bieten eine zusatzliche Park- bzw. Unterstellméglichkeit
fur die PKW der Anwohner im Westen des Wohngebietes.

8. Okologischer Fachbeitrag

Siehe Anlage
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9.1

9.2

9.3

9.4

10.

1.

e

Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (4) BauO NW
Einfriedungen

Die zu den Wohnwegen gelegenen Vorgérten sollen optisch in den StralRenraum
einbezogen werden. Aus diesem Grunde ist die Errichtung von massiven Ein-
friedungen in diesem Bereich unzuléssig.

Im Bereich der Hausgarten und entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen wird die
Héhe und die Einfriedungsmaterialart eingeschrankt, um eine wahrnehmbare
gestalterische Qualitat zu erhalten. Daher ist die ausschlieRliche Zulassigkeit der
Einfriedungen nur in Verbindung mit Hecken festgesetzt.

Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Garagenaufenwéande dient der Erreichung
der gestalterischen Homogenitat des Baugebietes.

Gemeinschaftsstellplatze

Als Witterungsschutz und als gestalterisches Element sind zur Stellplatziiberda-
chung extensiv begrunte Carports und begrinte Pergolasysteme zuldssig.

Mullbehalter

Die gestalterische Einbindung der Mullstandplétze durch Wand- und Heckennischen
wird festgesetzt, um die gestalterische Qualitat zu verbessern.

Empfehlung

Es wird empfohlen, die unbelasteten Dachflachenwasser zur Brauchwassernutzung
zu verwenden. Weiterhin wird empfohlen, Dacher unter 20° Dachneigung extensiv
Zu begrunen.

Kennzeichnung

Die Fa. Rheinbraun weist darauf hin, dass in einem Teil des Plangebietes humoses
Bodenmaterial vorhanden ist.

Fur diesen Bereich sind bei der Bebauung gegebenenfalls entsprechende bauliche
MaRnahmen, insbesondere im Grundungsbereich erforderlich.

Hinweise

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein von Bombenblindgéangern/Kampfmitteln
zu rechnen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist der Kampfmittelraumdienst bei der
Bezirksregierung Kéin zu benachrichtigen.

Das Plangebiet liegt im Grundwassereinzugsgebiet des Wasserwerkes Dirmerzheim
in der Wasserschutzzone |1l B.
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13. Flachenbilanz

Plangebietsgroflie ca. 28790,90 m?
Nettowohnbauland ca. 21521,11 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 6437,29 m?
Private Grunflache ca. 656,01 m?
vorgesehene Wohneinheiten caa. 150 m?

14. Bodenordnung, Durchflihrungskosten

Eine Baulandumgehung gem. § 45 BauGB ist nicht erforderlich. Die Kosten fiir
erforderliche ErschlieBungsmalnahmen richten sich nach den Vorschriften des
BauGB (§§ 127 ff.) sowie nach den MaRgaben der Satzung der Stadt Erftstadt tber
die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen.
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Der Bebauungsplan Nr. 66 A, 1. Anderung, Erftstadt-Kéttingen, hat mit dieser Begriindung
gem. § 3 (2) Baugesetzbuch vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert am
15.12.1997 (BGBI. | S. 2902), in der Zeit vom 13.10.1998 bis einschlief3lich 12.11.1998
offentlich ausgelegen.

Erftstadt den 23 77 499

DER STADTDIREKTOR
Im Auftrag

Wil

(Wirtz)
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