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BEGRUNDUNG

1. Vorbemerkungen

1.1 Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt weist fiur das Plangebiet Wohn-
bauflache - W aus. In einem vorgezogenen Verfahren wurde mit der 26. Anderung des
Flachennutzungsplans diese Flache von Flache fir die Landwirtschaft in Wohnbauflache
geandert.

Des weiteren wurde ein Siedlungsschwerpunkt - SSP dargestellt.

Fur das Plangebiet liegt z.Zt. der seit dem 21.03.1995 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 92
vor.

Mit einem formellen Verfahren nach dem MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch soll dieser
Bebauungsplan mit der vorliegenden Planung geéndert werden.

1.2 Geltungsbereich und PlangebietsgréRe

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Herriger StraRRe (L 263), im Osten durch das
vorhandene Wohngebiet an der Stralle “Kleine Juch”, im Stden durch die Erper Strale (B
265) und durch Feldfluren im Westen begrenzt.

Der genaue Geltungsbereich ist aus der Plandarstellung im MaRstab 1:1000 zu entnehmen.
Das Plangebiet hat eine Gréfe von ca. 8,9 ha.
1.3 Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt westlich der Ortslage Lechenich in der Stadt Erftstadt. Es wird im Norden
durch die Herriger StralRe L 263 und im Sudosten durch die Erper StraRe B 265 tangiert. Diese
klassifizierten Strallen verlaufen aulerhalb der Ortsdurchfahrt. Das Gelande ist mit einem
landwirtschaftlichen Gebaude bebaut. Ansonsten werden die Flachen landwirtschaftlich
genutzt.

Die im Osten angrenzende Wohnbebauung “Kleine Jiich” wird durch ein- und zweigeschossige
Einfamilienheime gepragt.

2. Zielsetzung
Der Bebauungsplan soll der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung dienen.
Mit dem Bebauungsplan werden dringend benétigte Wohnbauflachen unter Berticksichtigung

der unterschiedlichen Wohnbedurfnisse entwickelt. Hierbei liegt ein Schwergewicht auf der
flachensparenden Einfamilienhausbebauung und dem GeschofRwohnungsbau.
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3.1

3.2

Die Entwicklung des Gebietes fur eine Wohnnutzung erscheint entsprechend der in der
Umgebung eingeleiteten Entwicklung zweckmaRig. Dabei soll sich die kiinftige Wohnnutzung
in Art und Maf} an der umgebenden Bebauung orientieren.

Die Planung wurde im Hinblick auf eine abschnittsweise Realisierung erstellt.

Ein weiterer Aspekt ist die Integration 6kologischer Belange, um zum einen ein durchgriintes
Wohngebiet und zum anderen einen 6kologisch wirksamen Siedlungsrand auszubilden. Somit
tragt die Planung den geanderten Anforderungen an die verschiedenen Wohnbedurfnisse
und 6kologischen Forderungen Rechnung.

Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet wird Allgemeines Wohngebiet - WA festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung werden entsprechend den Darstellungen der 26. Flachennutzungsplan-Anderung
dringend benétigte Wohnbauflachen bereitgestellt. Die dstlich angrenzende Nutzung entspricht
gemaf BauNVO ebenfalls in ihrer Gebietsart einem Allgemeinen Wohngebiet, so dal? mit der
Planung die vorhandene Situation aufgenommen, weitergefiihrt und zur freien Landschaft
zu einem vorlaufigen Abschlul® gebracht wird.

Entsprechend der Zielsetzung, dringend benétigte Wohnbauflache in Lechenich bereit-
zustellen, sind die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen

nicht zulassig. Mit dieser Festsetzung wird die Baugebietsflache flr eine Uberwiegende
Wohnnutzung festgeschrieben. Mégliche Beeintrachtigungen, die durch die oben genannten
Nutzungen (z.B. Kfz-Verkehr) entstehen, kénnen dartber hinaus vermieden werden.

Des weiteren werden die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen

aufgrund ihres zu hohen Flachenanspruchs und der zu erwartenden Stérungen ausge-
schlossen.

MaR der baulichen Nutzung und Héhe baulicher Anlagen

Das MafR der baulichen Nutzung wird durch die GRZ sowie die Zahl der Vollgeschosse
bestimmt. Entsprechend § 17 (1) BauNVO ist im gesamten Plangebiet eine GRZ von 0,4
zulassig. Die Festsetzung erfolgt im Hinblick auf eine 6konomische, am Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden orientierte Nutzung des Baugebiets.

In den Textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.2 wird festgesetzt, daR gemaR § 19 (4)
BauNVO die zulassige Grundflache fur die unter § 19 (4) Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
nur bis zu 25 % Uberschritten werden darf.
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3.3

3.4
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Im Hinblick auf die hohe Verdichtung des Plangebietes ist es Zielsetzung, die Versiegelung
auf das notwendige MaR zu beschranken. Eine 50-%-Uberschreitung, wie die BauNVO es
ohne weitere Regelungen des Bebauungsplans zulaRt, wirde eine Beeintrachtigung der
Bodenfunktion bedeuten.

In den an die vorhandenen Wohngebiete (Strale “Kleine Jiich”) angrenzenden Bauflachen
sowie im sudlichen Bauabschnitt wird eine eingeschossige Bebauung festgesetzt. In den
ubrigen Bereichen wird eine maximale Zweigeschossigkeit ausgewiesen.

Ergénzt wird diese Festsetzung durch die Ausweisung von Bauhéhen, entsprechend der
Textlichen Festsetzungen Punkt 1.2.2. Die dort angegebenen Bauhdhen lassen einen aus-
reichenden Gestaltungsspielraum zu.

Durch die Staffelung der Geschossigkeit werden Beeintrachtigungen der angrenzenden
Wohngebiete vermieden, und das stadtebauliche Erscheinungsbild wird zur Ortsrandlage hin
gepragt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen eingefaf3t. Die Dimensionie-
rung dieser Flachen gibt fur die Bebauung ausreichend Gestaltungsspielraum.

Ostlich der HaupterschlieBungsstraRe ist iiberwiegend die Bauweise Einzel- und/oder Doppel-
hauser vorgesehen. Damit wird die in der “Kleinen Jich" vorherrschende Einfamilienhausbe-
bauung aufgenommen.

Entlang des westlichen Plangebietsrandes und an einer Stelle am mittleren Griinzug wird
geschlossene Bauweise festgesetzt, um hier sowohl GeschoRwohnungsbau als auch eine
Reihenhausbebauung zu erméglichen.

Verkehrsflichen

Das Gebiet ist Uber die Herriger StralRe (L 263) und die Erper StraRe (B 265) erschlossen.
Obwohl es sich um klassifizierte Strallen handelt, hat der Baulasttrager einer Verbindung dieser
beiden StralRen Uber eine HaupterschlieRung zugestimmt. Derzeit sind die Planungen fiir die
Ortsumgehung Lechenich fur den stdlichen Abschnitt der B 265 - Erper StralRe fortgeschritten,
so dal davon ausgegangen werden kann, dal diese Strae im Bereich der Anbindung in
absehbarer Zeit zur Gemeindestralle abgestuft wird. Die Einhaltung eines 20 m breiten
Schutzstreifens ist nicht erforderlich. Die HaupterschlieBungsstrale des Plangebietes bindet
Uber Kreisverkehre an die Ubergeordneten StraRen an und definiert so den westlichen
Ortseingang von Lechenich an den beiden tbergeordneten Stralen. Die HaupterschlieBung
hat einen Regelquerschnitt von 8,50 m. Voraussichtlich wird die Fahrbahn eine Breite von
5,50 m und die beiden FuBwege einen Querschnitt von 1,5 m haben. An einigen Stellen wird
der Querschnitt um 2,0 m fir Parkplatze aufgeweitet.

Die ErschlieBung der weiteren Innenbereiche erfolgt von dieser HaupterschlieRung aus mit
angehangten ErschlieBungsringen bzw. -stichen.
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3.5

3.6

3.7

3.8

Die Ring- bzw. Stichstra3en haben als Anliegerstralen eine Breite von 6,0 m, die verkehrs-
beruhigt und geschwindigkeitsdampfend ausgebaut werden sollen.

An den Enden der StichstraRen sind Wendemaglichkeiten vorgesehen. Die Dimensionierung
erfolgt im Hinblick auf die fur Mlllfahrzeuge notwendigen Wendeflachen.

Einige Wohngebaude werden durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (s.a. Pkt. 3.5) erschlossen,
die unmittelbar an die ErschlieBungsringe anbinden.

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei Wirtschaftswege. Der nérdliche wird im Bereich des
Grlinzuges abgebunden, da die urspriingliche landwirtschaftliche Nutzung durch eine Wohnbau-
nutzung Uberplant ist. Der Teilabschnitt dieses Weges, der die westlich angrenzende Flache
erschlielt sowie der sudliche Wirtschaftsweg werden in der urspriinglichen Lage und Aus-
dehnung planungsrechtlich abgesichert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL), die im einzelnen
beziffert und in den Textlichen Festsetzungen Pkt. 1.6 dargelegt sind.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1

Das GFL 1 zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger und der Anlieger stellt die Erreichbarkeit
sicher. Eine ErschlieBung Uber eine Strallenverkehrsflache wird aufgrund der geringen Anzahl
von maximal zwei Gebauden fur nicht erforderlich gehalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2

Das GFL 2 beinhaltet ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungs-
trager sowie der Anlieger. Damit wird sichergestellt, daR Ver- und Entsorgungsfahrzeuge den
Innenbereich erreichen kénnen. Die kinftigen Bewohner kénnen die gemeinsame Erschlie-
Bungsseite als einen Teil der Wohnanlage gestalten.

Des weiteren enthalt es ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, so daR der Spielplatz
fuRlaufig an das Baugebiet angeschlossen ist.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im Bebauungsplan ist eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafo-
station planungsrechtlich ausgewiesen. Dieser Transformator ist zur ErschlieBung des
Wohngebietes notwendig. Die Erreichbarkeit dieser Anlage ist aufgrund ihrer Lage unmittelbar
entlang der HaupterschlieBungsstralle gesichert.

Stellplédtze, Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen entsprechend § 14 (1) BauNVO sind ausgeschlossen, da sie ebenfalls das
stadtebauliche Erscheinungsbild stéren und die 6kologische Situation aufgrund der hohen
Verdichtung nachhaltig beeintrachtigen wirden.

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz und Parkanlage

Im zentralen Bereich an dem gliedernden Griinzug ist ein Kinderspielplatz festgesetzt. Aufgrund
der Lage ist die Flache sowohl fir den nérdlichen Bauabschnitt, wie auch fiir den mittleren
Teil gut zu erreichen. Der Kinderspielplatz wurde so angeordnet, daR eine Gefahrdung der
spielenden Kinder durch den motorisierten Verkehr nicht zu erwarten ist.
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3.9

3.10
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Der Spielplatz ist in eine &ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung: Parkanlage
integriert.

Insgesamt tragt die Fortflihrung der nach § 9 (1) 20 BauGB festgesetzten “Griinkeile” (MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (s. Pkt. 1.5.2
d. textl. Festsetzungen), somit zur Durchgriinung des Wohngebietes wesentlich bei; ent-
sprechende Anpflanzungsfestsetzungen starken seine 6kologisch wirksame Anlage.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entsprechend dem 6kologischen Fachbeitrag (s. Pkt. 3.11) werden zur Verminderung der
Beeintrachtigungen des Klimas und des Landschaftsbildes Fassadenbegriinungen und
Gehdlzanpflanzungen festgesetzt. Damit wird insgesamt eine objektiv nachvoliziehbare und
gerechte “Verteilung” von Anpflanzungsfestsetzungen auf das gesamte Plangebiet erreicht;
der Verteilungsmalistab basiert auf einer gleichmaRigen “Belastung” aller Baugrundstiicke.

Die festgesetzte Fassadenbegriinung zielt im wesentlichen auf die Verbesserung der
mikroklimatisch-lufthygienischen Situation im direkten Baukoérperbereich ab.

Bei fachgerechter Ausfiihrung - der Untergrund (Wandhaut) muR ri- und spaltenfrei sein -
ist eine Bauschadigung auszuschlieRen; eine regelmaige Kontrolle der Fassaden als Vorsorge
gegen evtl. Bauschaden ist zu empfehlen.

Da es sich im vorliegenden Fall um ein Neubaugebiet handelt und die Gebaude somit nach
den geltenden anerkannten Regeln der Bautechnik errichtet werden, ist nicht von einer
Gefahrdung der Bausubstanz auszugehen; der Katalog der entsprechenden Pflanzenliste
gibt dem Bauherrn einen ausreichenden Spielraum zur individuellen Fassadenbegrinung.

Offentliche Griinflichen, Zweckbestimmung
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Durch die Realisation der Planung entstehen Eingriffe in bisher unversiegelte, landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Zur Minimierung und zum Ausgleich der entstehenden Versiegelungen sind
entsprechend dem 6kologischen Fachbeitrag folgende MalRnahmen vorgesehen:
- Ortsrandeingriinung
Die festgesetzte sammelzugeordnete Ausgleichsflache dient im Verbund mit den Anpflan-
zungsfestsetzungen (Pkt. 3.9) der Vernetzung des Plangebietes mit der “freien” Landschaft
(s. auch Pkt. 6). Gleichzeitig wird damit eine Neugestaltung des Landschaftsbildes am
Siedlungsrand von Lechenich erreicht.
- Versickerungsmulde
Die u.a. zur Kompensation des Eingriffs durch Verkehrsflachen festgesetzte Versickerungs-

mulde dient im wesentlichen dem Ausgleich des Eingriffs in das Boden- und Wasserdar-
gebotspotential.
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3.1

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der nachfolgende 6kologische Fachbeitrag dient der Darstellung der ékologischen und
landschaftlichen Gegebenheiten des Plangebiets, der Bewertung der Eingriffe und der
Ermittlung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen.

Im Rahmen des Fachbeitrages wurde der Kompensationsbedarf fur den Eingriff in das
Biotoppotential berechnet. Demnach ergibt sich unter der Voraussetzung, dal} die Kompensa-
tion fur den Eingriff in das Biotoppotential auf einer Ackerflache erfolgt, je nach Qualitat der
KompensationsmaRnahme rein rechnerisch ein Kompensationsbedarf von 17.878 m? (bei
Biotopwertstufe 5), 22.348 m? (bei Biotopwertstufe 4) und 29.797 m? (bei Biotopwertstufe 3).
Dabei sind 13.002 gm (in Wertstufe 5) Kompensationsbedarf fur die Eingriffe durch Wohnbe-
bauung und 4.876 qm (in Wertstufe 5) Kompensationsbedarf fiir die Eingriffe durch Offentliche
Verkehrsflachen.

Der Verursacher eines Eingriffs ist jedoch nicht nur zum Ausgleich der Eingriffe in das
Biotoppotential verpflichtet. Er ist gemaR § 8 (2) BNatSchG dazu verpflichtet samtliche
unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb einer zu bestimmen-
den Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen,
soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege er-
forderlich ist. Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist gemaR § 8a
BNatSchG in Abwagung nach § 1 BauGB zu entscheiden.

In diesem Sinne ist der oben genannte Ausgleichsbedarf fur die Eingriffe durch Wohnbebauung
und Verkehrsfldchen in das Biotoppotential als Richtwert zu sehen. Dienen die aus dem Eingriff
in das Biotoppotential entwickelten Kompensationsmaflnahmen gleichzeitig dem Ausgleich
der Eingriffe in die anderen Schutzguter, ist dem Naturhaushalt und dem Landschaftbild genilige
getan. Ansonsten sind zusétzliche MaRnahmen vorzusehen, die zur Kompensation der Eingriffe
in die anderen Schutzguter beitragen.

Die nach Abwagung gemaf § 1 BauGB durchzufiihrenden Kompensationsmaflnahmen sollen
auf den 6ffentlichen Griunflachen mit den Zweckbestimmungen Parkanlagen und Spielplatz,
den offentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und auf den privaten Baugrundstiicken durch
Anpflanzungsfestzetzungen erfolgen.

In den textlichen Festsetzungen sind die konkret durchzufiuhrenden MaRnahmen festgesetzt
und zugeordnet. Bei der Zuordnung wird zwischen sammelzugeordneten Ausgleichsflachen
(6ffentliche Grinflachen, Zweckbestimmung: Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft), nicht sammelzugeordneten Ausgleichsflachen
(6ffentliche Grunflachen, Zweckbestimmung: Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft), AusgleichsmaRBnahmen auf den Baugrundstiicken
(Anpflanzungsfestsetzungen) und Ausgleichsmalnahmen auf den éffentlichen Grinflachen,
Zweckbestimmung: Parkanlagen und Spielplatz unterschieden.

Nach Abwagung gemaR § 1 BauGB sind fiir den Ausgleich der Eingriffe durch die Wohnbebau-
ung folgende MalRnahmen festgesetzt:
Als Kompensation des Eingriffs durch Wohnbebauung werden auf 15% der Wohnbaufla-
chen, das sind 9.228 m?, Pflanzvorschriften gem. §9 (1) Nr.25a BauGB festgesetzt. Diese
Festsetzungen dienen neben der Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalit
gleichzeitig einer stadtebaulich gewiinschten guten Durchgriinung des Plangebiets.
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Am westlichen Rand des Plangebiets wurde auf einer 7.530 m? grolen, sammelzuge-
ordneten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung “MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’ eine Ortsrandeingriinung gem.
§9 (1) Nr.15 BauGB und §9 (1) Nr.20 BauGB festgesetzt. Diese MalRnahme dient neben
der Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt wesentlich der Neugestaltung des
Landschaftsbildes. Vornehmlich als Ausgleich fir die Eingriffe in das Klimapotential wurde
zudem eine Fassadenbegrinung gem. §9 (1) Nr.25a BauGB festgesetzt.

Nach Abwagung gemal § 1 BauGB sind flr den Ausgleich der Eingriffe durch die Verkehrs-

flachen folgende MalRnahmen festgesetzt:
Als Kompensation des Eingriffs durch Verkehrsflaichen wurde gem. §9 (1) Nr.15 BauGB
und §9 (1) Nr.20 BauGB eine 5.170 m? groRe Versickerungsmulde (6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung “MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft”) festgesetzt. Diese MaRnahme dient in erster Linie dem
Ausgleich des Eingriffs in das Boden- und Wasserdargebotspotential.
Auf zwei insgesamt 2.500 m? groR3en Grinflachen in der Verlangerung der Strallen “Am
Welschbach” und “In der Komm” (6ffentliche Griunflachen mit der Zweckbestimmung
“Parkanlagen” bzw. “Spielplatz") wurden gem. §9 (1) Nr. 25a BauGB Anpflanzungsvor-
schriften festgesetzt. Demnach sind 50% dieser 6ffentlichen Grunflachen, das sind 1.250
m?, als Ausgleich fur die Eingriffe durch Verkehrsflachen mit heimischen Gehdélzen zu
bepflanzen.

Neben der Verpflichtung, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen, ist der Eingriffsverursacher gemaf § 8 (2) BNatSchG dazu
verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen
(Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen). Im Plangebiet werden Art und MaR der
Versiegelung durch Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB und Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen vermindert. Als Verminderung der Eingriffe, die durch die im Plangebiet
festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze und Garagenhéfe entstehen, ist gem. § 9 (1) Nr. 25a
BauGB eine Begrunung der Gemeinschaftsstellplatze und Garagenhéfe vorgesehen. Aulierdem
sind Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen im Plangebiet gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB
zu erhalten.

Die Angaben Uber die festgesetzte Art der Kompensation dienen als verbindliche Grundlagen
und Voraussetzungen fur die Erteilung von Baugenehmigungen.

In Abwagung nach § 1 BauGB kann der gesamte, im Rahmen des Fachbeitrages ermittelte
Kompensationsbedarf im Plangebiet erfillt werden. Dieser 100%-ige Ausgleich ergibt sich
aufgrund der Struktur des Plangebiets und der stadtebaulichen Zielsetzung ein gut durchgriintes
Wohngebiet zu schaffen fast zwangslaufig: Eine ausreichend grofe Ortsrandeingrinung ist
sowohl aus 6kologischer Sicht als auch nach landschaftsasthetischen Zielvorstellungen
notwendig; die Anlage einer Versickerungsmulde entspricht der Verpflichtung nach § 51a LWG
das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut
werden, vor Ort zu versickern; die angestrebte gute Durchgriinung des Plangebiets wird zudem
durch Pflanzvorschriften auf den Wohnbauflachen und auf éffentlichen Grinflachen erreicht.
Die Abwagung offentlicher und privater Belange findet somit unter der stadtebaulichen
Zielvorstellung statt, ein gut durchgrintes, sich in den Landschaftsraum einpassendes
Wohngebiet zu planen. Die lockere Bebauung des Plangebiets bietet umfangreiche Méglich-
keiten, diese Zielvorstellung tber “Anpflanzungsvorschriften” gem. § 9 (1) Nr.25a BauGB und
Uber “MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’
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gem. § 9 (1) Nr.20 BauGB festzusetzen. Ein 100%-iger Ausgleich innerhalb des Plangebietes
ist demnach auch nach Abwagung gemaR § 1 BauGB gewollt und bildet im Verbund mit dem

stadtebaulichen Ziel, die Voraussetzung fir die Deckung von dringend benétigtem Wohnraum
zu schaffen, ein sinnvolle Symbiose.



4.1

4.2

4.3

Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
Firstrichtungen

In dem Bebauungsplan wurden fir die Gberbaubaren Grundsticksflachen am westlichen
Gebietsrand Fistrichtungen festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf eine ein-
heitliche stadirdumliche Gestaltung entlang der Haupterschiieung,

Vorgérten und Einfriedungen

Fur die an die offentlichen Vekrehrsflachen angrenzenden Grundstiicksgrenzen werden
Festsetzungen (ber die Grundstickseinfriedungen getroffen. Diese Festsetzung erfolgt mit
der Zielsetzung einer einheitlichen Gestaltung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes mit
der Zielsetzung, die Vorbareiche in den Strallenraum mit einzubeziehen,

Um ein einheitiiches Erscheinungsbild der planungsrechitiich zulassigen Doppelhausbebauung
zu emeichen, ist neben der festgesetzten First- und Sockelhthe auch eine gleiche Traufhhe
festgesetzt.

Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Garagen und -zufahrten

Um die Bodenversiegelung einzuschranken, sind Befestigungen auf das notwendige Maf
reduziert, Telldurchldssige Materialien (breitfugiges Pflaster, Rasengittersteine efc. ) sind daher
ausschlieftlich fur notwendige Wege, Stellplatze und Garagenzufahrten zuldssig.

Bodenprospektion

Das Rheinische Amt fir Denkmalpflege beabsichtigt, innerhalb des Plangebietes Boden-
prospektionen durchzufihren. Hinweise auf zu erwartende Funde liegen derzeit nicht vor.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der Nachfrage nach Wohnbaufldchen entsprochen. Es entstehen
insgesamt ca. 268 Wohneinheiten, aufgegliedert in 44 Einzelhauser, 50 Doppelhaushalfien,
30 Reihenhauseinheiten sowie 144 Wohnungen in Geschollbauweise, Die Kombination von
Einfamilienhausern und Geschollwohnungsbau erméglicht eine Mischung, die den unter-
schiedlichen Anforderungen an die Wohnbed(rfnisse Rechnung tragt.

Durch die Planung wird derzeit unversiegelte Flache in Anspruch genommen. Der Versiege-
lungsgrad wird durch die Ausweisung der Grundfldchenzahl 0.4 in angemessenen Grenzen
gehalten. Durch die Reduzierung der Uberschreitungsmatiglichkeiten fiir Stellpiatze und Garagen
wird der Anteil der Viersiegelung gemindert.
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Der teilweise Ausschlull von Stellplatzen aulierhalb der dafir vorgesehenen Flachen sowie
der Ausschiull von Nebenanlagen senken zusatzlich den Anteil der versiegetten Flachen,
ebenso wird durch die festgesetzten Bepflanzungen der Stellplatzfidchen der Versiegelungsgrad
weiter vermindert,

Die Eingrinung des Plangebiets bildet fir die Erweiterung der Orislage Lechenich den
westlichen Siedlungsrand und somit den Ubergang zur freien Landschaft. Zusammen mit den
gem. § 8 (1) 20 BauGB festgesetzten Grinkeilen tragen diese Flachen zum Ausgleich der
auf der Grundlage des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
bei.

Durch die Anlage einer Regenrickhaltemulde wird das anfallende Niederschlagswasser
innerhalb des Plangetsets dem Boden wieder zugefihrt. Darlber hinaus wird das Kanalnetz
entlastet.

Bei der zu erwartenden zukinftigen Bevilkerungsstruktur ist innerhalb der neuen Siedlung
mit einem hohen Kinderanteil zu rechnen. Mit dem im zentralen Grinkeil vergesshenen
Kinderspielplatz wird den Bedirfnissen nach Spielflachen entsprochen.

Das vorgesehene ErschlieBungssystem ermoglicht die Gliederung in Sammel- und Anfieger-
strallen. Die Dimensionierung der Anliegerstrallen mit einem Querschnitt von 6,0 m tragt zur
veriangsamten Fahrweise innerhalb der Wohnquartiere bei und entspricht somit den gasteiger-
ten Bedirfnissen an Wohngualitat und Wohnruhe,

Landwirtschaftliche Halle

Im Plangebset befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum bereits bestehenden Wohn-
gebiet eine landwirtschaftliche Halle, die einem an der Steinstrale in E -Lechenich gelegenen
landwirtschaftlichen Betrieb als Wirtschaftsgebaude zur Unterbringung von Maschinen und
Gerdlen sowie der Lagerung von Getreide in Metalirundsilos dient

Bereits mit der 0.a. Flachennutzungsplan-Anderung 026 wurde dieser Bereich von “Fliche
fur Landwirtschaft” in "Wohnbauflache” geandert, so dall die Uberplanung der bestehenden
Halle mit der Festsetzung eines Aligemeinen Wohngebietes die konsequente Entwicklung
aus der vorbereitenden Bauleitplanung bedeutet. Im Vollzug des Bebauungsplanes (Umile-
gungsverfahren) ist daher von einer Entfernung der Halle bzw. einer Entschadigung fir eine
notwendige Verlagerung der landwirtschaftlichen Halle auszugehen,

Diese stadtebauliche Zielaussage ergibt sich aus der entsprechenden Gewichtung der privaten
Belange, der Belange der Landwirtschaft und dem Belang des dringenden Wohnbedarfs der
Bevalkerung.

Der Siedlungsschwerpunkt Lechenich verfigt zur Zeit (ber keine nennenswerten Wohnbaufls-
chenreserven. Die Bevolkerungsentwickiung in Lechenich stagniert seit Jahren bzw. ist
ruckldufig. Bei vorhandener ausreichender Infrastruktur und der konkret vorliegenden Wohn-
raumknappheit ergibt sich, auch orientiert an dem von der Landes- und Gebietsentwicklungs-
planung vorgegebenen vorrangigen Entwickiungsgebot fir Siedlungsschwerpunkte, die
planungsrechtiiche Notwendigkeit fir die Schaffung von dringend benétigtern Wohnraum
Die Siediungsentwicklung in Lechenich fir den Planungsharizont der nachsten 10-15 Jahre
ist u.a. auch in Abstimmung mit der Bezirksplanungsbehtrde Kaln hauptséchiich im Westen
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des Stadtteils vorgesehen. Dieses kinftige Planungsziel ist das Ergebnis der bereits durch-
gefuhrten stadtebaulichen Vorplanungen im Rahmen der Uberarbeitung des stadtischen
Flachennutzungsplanes, der Umfang bzw. der Wohnbaufldchenbedarf jst grundsatziich van
der Bezirksregierung Koin anerkannt und bildet somit die Grundlage firr die zu erwartenden
Wohnbauflachendarstellungen im kinftigen Fldchennutzungsplan. Zudem ist die entsprechende
Darstellung im Gebietsentwicklungsplan als allgemeiner Siediungsbereich bereits von der
Bezirksplanungsbehtrde in die laufenden Arbeiten zur Uberarbeitung des Gebietsentwicklungs-
planes aufgeanommen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes st daher nicht nur notwendig zur kurzfristigen Wohn-
raumbedarfsdeckung, sondern bildet auch einen ersten Schritt der kinftigen Siedlungsentwick-
lung in Lechenich.

Demgegendber bedeutet der Erhalt der landwirtschaftiichen Halle eine nicht unwesentliche
Reduzierung der Wohnbaufldchen in diesem Entwickiungsgebiet. zumal die in der Halle
befindliche Getreideirocknungsaniage einen betrachtlichen Abstand zum geplanten Allgemeinen
Wohngebiet erfordert. Mit der Halle ist sine Fléche von ca. 820 m? bebaut: esine Flache von
ca. 300 m? ist aulerdem befestigt. Innerhalb der befestigten Flache liegt unmittelbar vor der
Halle eine unbefestigte Teilfidche von ca. 100 m®, Somit ist der Halle und der Standort- und
Freiflache eine Flache von insgesamt 2.000 m? zuzurechnen,

Es ist somit davon auszugehen, da unter der Pramisse eines Erhalts der Halle und der
entsprechenden Festsetzung einer “Flache fir die Landwirtschaft” insgesamt das geplante
WA-Gebiet eine Reduzierung um bis zu 1/3 erfahren mifite,

Der Bestand der Halle ist dariber hinaus auch nicht mit den o.a. stidtebaulichen Zielen fir
den Gesamtbereich “Lechenich-West™ in Einklang zu bringen. Eine landwirtschaftiiche Halle
inmitten eines kinftigen Wohngebietes mit der entsprechenden Festsetzung “Flache fir die
Landwirtschaft” ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar,

Eine Entschadigung fur eine entsprechende Verlagerung der Halle ist im Vollzug des Bebau-
ungsplanes (Umlegungsverfahren) unertailiche Varaussetzung fr die stadtebaulich notwendige
Umseltzung des Bebauungsplanes,

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen.

Bodenordnende Malknahmen

Malnahmen |.5. der §5 175 ff. BauGB (Baugebot, Abbruchgebot usw.) sind zunachst nicht
vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum
nicht erfolgen, so behalt sich die Stadt Erfistadt nach Abwigung der tffentlichen und privaten
Belange Malinahmen i.S. der §§ 175 ff. BauGB vor.

Fur die Realisation des Bebauungsplans sieht die Stadt Erftstadt die Durchflhrung eines
Umlegungsverfahrens vor.
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10. MaBknahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Die notwendige (ibergeordnete Infrastruktur ist gegeben. Die zur Realisierung des Bebauungs-
planes erforderliche zusatzliche Infrastruktur wird durch seine Festsetzungen sichergesteilt.

11. Kosten

Durch die Anlage der Erschiiefiung entstehen der Stadt Erftstadt Kosten, die Uberwiegend
satzungsgemal umgelegt bzw. zum notwendigen Anteil durch die Gemeinde bereitgestelit
werden.

Die Kosten fur erforderliche Erschliefungsmalinahmen richten sich nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches (§§ 127 ff.) sowie nach den Mallgaben der Satzung der Stadt Erfistadt
dber die Erhebung von Erschiieungsbeitragen

Die Kosten fur die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen aller Flachen im Plangebiet (Sammel-
zuordnung) mit Ausnahme der Ausgleichsmatnahmen fir die Offentlichen Verkehrsflachen
werden nach der Satzung Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen gem. § 8a
BNatSchG erhoben. Die durch die Ausgleichsmafinahmen fir die Offentlichen Verkehrsflachen
entstehenden Unkosten werden mit den Erschlieungskosten abgerechnet.

12. Flachenbilanz

Offentliche Verkehrsfldche : ca. 12150 m®
Aligemeines Wohngebiet : ca 61520 m?
Offentl. Grinflache, Zweckbestimmung
Parkanlage ca, 2.000 m?
Offentl. Grunfidche, Zweckbestimmung
Spielplatz ca 450 m?
Offentl. Grunfldche, Zweckbestimmung
Malnahmen (Ortsrandeingrinung) ca. 7.500 m?
Offentl. Griinflache, Zweckbestimmung
Malnahmen (Versickerungsmulde) : ca, 5200m?
Plangebietsgrolle, insges. ! ca. B8.820 m*

Der Bebauungsplan Nr. 92, Erftstadt-Lechenich-VWest, Anderung, hat mit dieser Begrindung gem.
§ 3 (2) Baugesetzbuch vom 18,12 1986 (BGBI. | 5. 2253), zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGEI,
| S. 466) in der Zeit vom Ak M. Qs . bis einschiielich /315 4 & . effentlich ausgelegen.

Der Stadidirekior
Im Auftrag

N
{%ﬁwh
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