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Bebauungsplan Nr. 94, Erftstadt-Liblar, "SeestraBe"™

Begrindung:

1.

Allgemeine Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 94 hat zum 2Ziel, filir das Gebiet
zwischen dem Bahndamm der ehem. Bahnstrecke Liblar-Horrem
und der in Bau befindlichen B 265 n (UmgehungssstraBe
Liblar) sowie der SeestraBe in Erftstadt-Liblar eine geord-
nete bauliche Entwicklung einzuleiten und zu sichern.

Diese Planung ist erforderlich, da nach Aufgabe der bishe-
rigen Nutzung (Sdgewerkbetrieb) nunmehr die im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellte Nutzung "Wohnbaufl&ache"
verwirklicht werden soll.

Geplant ist u. a. eine Zeile von Wohnhdusern in 2zweige-
schossiger Bauweise entlang der SeestraBe sowie tieferlie-
gend im nérdlichen Planbereich eine bis zu filinfgeschossige
Hotelanlage.

Einzelbegrindung
2.1 Planungsvorgaben

Fiir einen Teilbereich des Plangebietes entlang der
SeestraBe bestand bereits der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 95.

Nachdem durch die vorliegende Planung nunmehr das
gesamte Grundstiick des ehem. Sdgewerkbetriebes beplant
werden soll, ist das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.
95 somit in den r&dumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 94 eingegangen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt
stellt fir den gesamten Planbereich "Wohnbaufldche"
dar.

Der seit dem 03.07.1990 rechtskrdftige Landschaftsplan
6 "Rekultivierte Ville"™ sieht filir das Bebauungsplange-
biet keine Festsetzungen vor.

2.2 Altlast und Bebaubarkeit

Das gesamte Plangebiet liegt im sidlichen Bereich des
ehem. und wieder verfiillten Braunkohletagebaus
"Concordia®.

Der Tagebau "Concordia"™ wurde im Zeitraum von etwa 1900
bis 1945 ausgekohlt und dann bis Anfang der S50er Jahre
wieder verfillt.

Um Aussagen liber die Bebaubarkeit dieses Bereiches 2zu
erhalten sind Bodenuntersuchungen durchgefiihrt worden.
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Das Rahmengutachten von 1978 (siehe Anlage zur Begrin-
dung) ist zur Feststellung der Baugrund- und Grundwas-
serverhdltnisse und zur Abschatzung der fiir die Planung
und Durchfihrung von baulichen Anlagen erforderlichen
Bodenkennwerte durchgefiihrt worden.

Die festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind
das Ergebnis dieser Untersuchungen, wobei jedoch fiir
den gesamten Planbereich der Hinweis in den Bebauungs-
plan aufgenommen ist, daB bei einer Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen oder SicherungsmaBnahmen erfor-
derlich sind. Dieser Hinweis dient als Kennzeichnung
dafiir, daB bei der Erteilung von Baugenehmigungen mit
Auflagen beziiglich der Standfestigkeit und der Siche-
rungsanforderungen von baulichen Anlagen und von Ver-
und Entsorgungsleitungen und Verkehrsfldchen zu rechnen
ist.

Aus dem o. g. Rahmengutachten ergeben sich dafir auch
fliir die am Bau Beteiligten wichtige Hinweise.

Im Jahr 1990 sind dariber hinaus Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt worden, mit dem Ziel, mittels eines
Gutachtens zu Klédren, ob im Untersuchungsgebiet Altab-
lagerungs- oder nutzungsbedingte Bodenkontaminationen
vorliegen, die aus der Sicht des vorbeugenden Umwelt-
schutzes Nutzungsbeschrankungen im Hinblick auf den
Bebauungsplan erforderlich machen.

Aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen sagt das
Gutachten aus, daBR auch bei einem engen Erkundungsra-
ster keine Hinweise auf eine Ablagerung umweltgefdhr-
dender Stoffe festgestellt wurden. Die Wiederver-.
fiillungen bestehen danach aus umgelagerten natilirlichen
Béden, denen 1lokal als untergeordnete Nebenbodenart
Bauschutt beigemengt ist.

Ein Gefdhrdungspotential wird vom Gutachten ausge-
schlossen, so daB aus der Sicht des Umweltschutzes auch
gegen eine sensible Nutzung des Bebauungsplangebietes,
wie z. B. eine Wohnbebauung mit Nutzung von Hausgdarten,
keine Bedenken bestehen.

Nach dem Gutachten sind daher keine Auflagen im Bebau-
ungsplan erforderlich.

Auch die bei den Untersuchungen beteiligte Untere
Wasser- und Abfallwirtschaftsbehtérde sieht keinen AnlaB
zu Bedenken gegen eine Wohnbebauung im Bebauungsplan-
gebiet.

Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit

Das Plangebiet liegt im Eingangsbereich des Siedlungs-
schwerpunktes Liblar in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Landschaftsschutzgebiet "Rekultivierte Ville" bzw.
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Erholungsgebiet Naturpark Kottenforst-ville. Der
Landschaftsplan 6 sieht filir den Planbereich zwar Kkeine
MaBnahmen vor, Jjedoch sollen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes einen landschaftsgerechten Ubergang von
der Ortslage zum angrenzenden Waldgebiet gewdhrleisten.

Dazu sind auch die bebaubaren Grundstiicksfldchen im
Verhdltnis zu den nicht bebaubaren Grundstiicksflédchen
stark eingegrenzt; nur ca. 19 % der Gesamtfldche des
Bebauungsplangebietes diirfen danach iliberbaut werden.

MaBnahmen, die die Umweltvertrdglichkeit in Frage
stellen, werden durch den Bebauungsplan nicht ausge-
lé6st. Das bezieht sich sowohl auf die Reinhaltung der
Luft wie auch auf Wasser und Boden; das Plangebiet
liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Eine gewerb-
liche Nutzung ist bis auf den Betrieb der Hotelanlage
mit Gastronomie nicht geplant. Die anfallenden Abwédsser
werden in die Kanalisation eingeleitet. Eine Gefdhrdung
des Grundwassers ist ausgeschlossen.

Fiir das Plangebiet besteht die Méglichkeit der Ener-
gieversorgung durch eine bereits bis zur SeestraBe
verlegte Erdgasleistung.

Die Bebauung rundet das Ortsbild von Liblar ab. Der
bisherige Eingangsbereich des Stadtteils ist gekenn-
zeichnet durch eine uneinheitliche Bebauung mit ein-
max. dreigeschossigen Einfamilienhdusern in geschlos-
sener bzw. offener Bauweise siidlich der SeestraBe,
wobei der noérdliche Bereich durch das brachliegende
ehemalige Sdgewerkgrundstiick und eine vorgelagerte
Tankstelle bestimmt ist. Mit der geplanten Bebauung
entlang der SeestraBe wird insofern eine notwendige
Aroundierung des Stadtteils erreicht; der Ortseingang
von Liblar ist damit abgegrenzt und erhdlt eine ables-
bare stéddtebauliche Definition.

Geplante Bebauung

Im Plangebiet ist eine Bebauung mit Wohnhdusern entlang
der SeestraBe in zweigeschossiger Bauweise sowie
tieferliegend im nérdlichen Bereich eine Hotelanlage in
bis zu finfgeschossiger Bauweise vorgesehen.

Bedingt durch die unterschiedliche B&schungs- und
Hoéhenlage der iliberbaubaren Grundstilicksfladche ergibt es
sich, im Bebauungsplan fiir die zu errichtenden bau-
lichen Anlagen Bezugshdhen festzusetzen, um eine
einheitliche H6henentwicklung zu gewdhrleisten. Dazu
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werden die Wand- und die Firsthdhen Jjeweils liber NN
(Normal-Null) festgesetzt. Entlang der SeestraBe wird
die H6he der baulichen Anlagen entsprechend einer
zweigeschossigen Bauweise mit ausgebautem Dachgescho8
festgesetzt; diese Gebaudehdhen orientieren sich auch
an der durchschnittlichen H6he der gegeniiberliegenden
vorhandenen Bebauung. Mit der Festsetzung der Wandhdhe
und der eingegrenzten Tiefe der {(iberbaubaren Grund-
stiicksflache ergibt sich somit der stéadtebaulich
erwiinschte einheitliche Kubus der Gebdude an dieser
Stelle.

Die stddtebaulich wichtige Situation als Ortseingangs-
bereich erfordert zudem, auch in Anlehnung an die
iiberwiegend vorhandene Bebauung entlang der SeestraBe
"geschlossene Bauweise" festzusetzen, wobei aufgrund
der Vorentwurfsplanung die Bebauung in zwei Baukdrper
untergliedert ist, die sich Jjeweils durch die Fest-
setzung der Baugrenzen voneinander abgrenzen.

Beabsichtigt ist damit eine Bebauung mit Reihen- bzw.
"Stadthdusern”, die insgesamt eine geschlossene Einheit
darstellen. Im Westen des Plangebietes sind zur Ergan-
zung des Wohnbaufldchenangebotes (berbaubare Grund-
stiicksfldchen filir zweigeschossige Einfamilienhduser
bzw. Doppelhduser vorgesehen.

Fiir die Planung einer Hotelanlage in diesem Bereich
liegen besondere stddtebauliche Griinde vor.

Bereits in der dem Rat der Stadt Erftstadt vorliegenden
Rahmenplanung Carl-Schurz-StraBe ist die Errichtung
eines Hotels an dieser Stelle mit der Standortgunst
nahe der B 265 und dem Erholungsgebiet Kottenforst-
Ville dargestellt worden. Zudem kénnte hiermit das auch
in der Rahmenplanung vorgetragene stddtebauliche Ziel
eines adaguaten Abschlusses der Carl-Schurz-StraBe auf
dem héchsten Punkt der StraBe mit einem Aussichtsturm
mit Cafe o. &. verwirklicht werden.

Im Ortsteil Liblar stehen Hotelzimmer nur sehr begrenzt
zur Verfiligung; der Bedarf ist nicht zuletzt wegen der
Ndhe zum Oberzentrum K&éln und wegen des bekundeten
Bedarfs durch das im SchloB Gracht ansdssige Universi-
tdtsseminar der Deutschen Wirtschaft nicht gedeckt.
Durch den Bau eines Hotels mit ca. 120 Betten Betten
wird diesem Bedarf Rechnung tragen.

Eine nicht zumutbare Beeintrachtigung durch den zu
erwartenden An- und Abfahrtsverkehr wird durch die
unmittelbare Anbindung an die B 265 n vermieden.

Das Hotel ist geplant als eine viergeschossige Anlage;
in einem Gebdudebereich ist dazu eine bis zu filinfge-
schossige Bebauung vorgesehen. Diese H6henentwicklung
ist entsprechend der Bedeutung eines solchen Gebaude-
komplexes und aufgrund der Tieflage (ca. 3 - 4 Meter
tiefer als die SeestraBe) des Geldndes stéadtebaulich
erwlinscht.
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2.5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung der tUberbaubaren Grundstiicksfldchen
erfolgt lber die SeestraBe.

Daran angebunden sollen die im riickwdrtigen Teil des
Plangebietes liegenden Baugrundstiicke und die Hotelan-
lage ilber private Verkehrsfldchen erschlossen werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitét, Gas und
Wasser ist sichergestellt; ebenfalls die Entwédsserung
in die stadt. Zentralklaranlage.

Gestalterische Festsetzung

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen {iber 6rtliche Bauvor-
schriften gem. § 81 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen
enthalten. Das &duBere Erscheinungsbild der geplanten Bebau-
ung entlang der SeestraBe erfordert eine einheitliche
Regelung lUber die Einfriedung der Vorgartenbereiche als
Abgrenzung zur ©Offentlichen Verkehrsfléche (SeestraRe);
damit soll auch der Ortseingang von Liblar entsprechend
seiner stédtebaulichen Bedeutung hervorgehoben werden.

Die entlang der SeestraBe vorgeschriebenen Firstrichtungen
orientieren sich an der iliberwiegend vorhandenen Firstrich-
tung der gegeniiberliegenden Bebauung sowie an dem o. a.
stddtebaulichen Ziel eines einheitlichen Siedlungsbildes in
diesem Bereich.

Bodenordnende MaBnahmen, Durchfihrungskosten

Das Plangebiet befindet sich im Besitz eines Eigentiimers.
Eine Baulandumlegung gem. Baugesetzbuch ist daher nicht
erforderlich.

Die fir die ErschlieBung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen
notwendigen Verkehrsfldchen etc. sowie die Entsorgungsan-
lagen (Kanal) sind auf privater Basis auszuflihren.

Entstehende AnschluBbeitrdge bzw. Anliegerkosten werden
dariiber hinaus gem. den Satzungen bzw. Vorschriften der
Stadt Erftstadt erhoben.

Sonstige Kosten entstehen bei der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes nicht.

Statistische Angaben

Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche von ca. 2,74 ha.

Davon uberbaubare Grundstiicksflédchen ca. 0,54 ha.

Geplant sind ca. 90 Wohnungseinheiten sowie eine Hotelanlage
mit ca. 120 Betten.



Dieser Plan hat gem. § 3 Abs., 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom
8.12.1986 (BGB1l, I.S, 2253), zuletzt ge#dndert am 25.7.1988
(BGB1, I, S, 1093), i.,V.m, § 2 Wohnungsbauerleichterungsge~
setz (WoBauErLG) vom 17.5,1990 (BGB1, I, S. 926), mit

Begriindung in der Zeit vom 2,1,1991 bis einschlieflich 1,2,1991
8ffentlich ausgelegen,

Erftstadt, den 10,6,1991

DER STADTDIREKTOR
Im Auftrag

- @l L
(Moritz)
Dipl. Ing.
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