ERFTSTAD§%§J3;?;;%;

Umwelt- und Planungsamt

Begrundung

Bebauungsplan Nr. 95
Erftstadt-Friesheim
Ackerstralde



Stadt Erftstadt

Bebauungsplan Nr. 95, Erftstadt-Friesheim, AckerstraBe

BEGRUNDUNG

Inhaltsubersicht

1z Ausgangslage

2 Planungsziel

= Plangebietsbeschreibung

4. Planungsvorgaben

5. ErschlieBung, Ver—- und Entsorgung

6. Festsetzungen gem. § 9 Abs.l1 BauGB

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

6.2 Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

6.3 Offentliche und Private Griinfléache

6.4 Flachen fur MaBnahmen zum Schtuz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

6.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Vs Kennzeichnung von Flachen gem. § 9 Abs. 5 BauGB

8. Rechtsverbindliche Festsetzungen gem. § 81 Bauo NW

9. Flachenbilanz

10. Bodenordnung, Durchfihrungskosten

Ausgangslage

Der BeschluB des Rates der Stadt Erftstadt iber die
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte am 23.03.1993.
Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem.

§ 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 21.04.1993 bis
21.05.1993 statt. Die vorzeitige Birgerbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde als Bilurgerversammlung am
03.06.1993 durchgefiihrt.



Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 95 sollen die
planungsrechtlichen Vorraussetzungen fur die Deckung
des dringend bendétigten Wohnraums vorallem fur die
ortliche Bevolkerung geschaffen werden. Der Bedarf fir
den Bebauungsplan orientiert sich dabei an dem von
betroffenen Grundstiickseigentumern und ortsansassigen
Birgen bekundeten Bedarf an Baugrundsticken. Diese
Situation wird dadurch verscharft, daB® innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage und in den
rechtskraftigen Bebauungsplanen in Friesheim
nennenswerte Baugrundstiucke nicht mehr 2zu Verfigung
stehen. Belegt wird diese Tatsache durch die
stagnierende Bevoélkerungsentwicklung von Friesheim in
den letzten 10 Jahren (+ 19 Einwohner).

Zusatzlich verscharft wird diese Situation durch die
bestehende Nachfrage nach Baugrundsticken im gesamten
Stadtgebiet. Alleine der Stadtverwaltung Erftstadt
liegen zur Zeit ca. 150 Bewerbungen auf ein stadtisches
Baugrundstick vor. Stadtische Baugrundstiicke gibt es
derzeit jedoch keine. Da davon auszugehen ist, daB die
Nachfrage mnach Grundsticken auf dem freien Markt
wesentlich hoéher sein wird als Bewerbungen bei der
Stadt vorliegen, ist auch in der Stadt Erftstadt von
einem dringenden Bedarf an Wohnbaugrundsticken
auszugehen.

Der ortlichen Siedlungsstruktur entsprechend soll ein
Wohngebiet mit einer eingeschossigen Einzel- und
Doppelhausbebauung entstehen. Dabei sind die
Voraussetzungen fiur die Errichtung einer an den
heutigen Wohnbediirfnissen orientierten Bebauung zu
schaffen. Hierbei sind insbesondere die o6kologischen
Belange zu berucksichtigen.

Ein weiteres Ziel ist es, eine sinnvolle Abrundung des
Stadtbildes im AnschluB an die freie Landschaft =zu
erreichen.

Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Friesheim und wird im
Westen und im Norden von der AckerstraBe (einschl.
einer Bautiefe westlich und nérdlich davon), im Osten
durch die Bebauung an der Graf-Emundus-StraBe sowie im
Stiden durch die bereits vorhandene Bebauung an der
AckerstraBe begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem
Bebauungsplan im MaBstab 1 : 1000 zu entnehmen.

Planungsvorgaben

Die Flache des Plangebietes wird zur Zeit landwirt-



schaftlich genutzt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als
"Flache fiur die Landwirtschaft" dargestellt. In der im
Verfahren befindlichen und bereits fortgeschrittenen
Flachennutzungsplan-Anderung (Nr.046) ist fur die
westliche Plangebietshalfte eine Ausweisung als
"Wohngebiet" und in der Ostlichen eine als "Dorfgebiet"”
vorgesehen.

Das Plangebiet 1liegt im Einzugsbereich des Land-
schaftsplanes (LP) 4 "Zulpicher BoOrde". Der LP setzt
fir diesen Bereich das Entwicklungsziel 6:

"Ausbau der Agrarlandschaft mit O0kologischen,
gliedernden und belebenden Elementen®

fest. An der Graf-Emundus-StraBe jedoch auBerhalb des
Plangebietes sieht er eine Baum- und Strauchbepflanzung
(Nr.: 5.1-117) aus Arten der potentiellen natiirlichen
Vegetation vor.

Hinweise auf Altlasten und Altablagerungen liegen nicht
vor bzw. sind dem Altlastenkataster des Erftkreises
nicht zu entnehmen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die auBere Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die
Graf-Emundus-StraBe im Norden und der Weilerswister
Strafe im  Siden. Sie stellen gleichzeitig die
Verbindung zum lberoértlichen Verkehrsnetz her.

Als innere ErschlieBung ist eine HaupterschlieBung in
Nord/Sudrichtung geplant; sie soll als WohnstraBe mit
Langsparkplatzen und als Mischprofil ausgebaut werden.
Von der HaupterschlieBung gehen vier StichstraBen ab,
die in Platze minden und als gemischte Verkehrsfléache
gestaltet werden sollen. Die Platze dienen sowohl dem
Wenden als auch dem Spielen und Verweilen. Die von den
Wendeplatzen abgehenden ErschlieBungswege sind
ebenfalls als befahrbare Wohnwege mit Mischprofil
geplant. Eine Befahrbarkeit dieser Wohnwege mit
Mullfahrzeugen 1ist nicht vorgesehen, so daB die
Anlieger ihre MiullgefaBe am Entleerungstag jeweils zum
nadchstliegenden Entsorgungspunkt beférdern missen.

Um die Wohngebiete an den StichstraBen weitgehend wvom

Autoverkehr freizuhalten, sind die erforderlichen
Stellplatze an der HaupterschlieBungsstraBe vorgesehen.

Die Versorgung mit Elektrizitat und die Anbindung an
die zentrale Wasserversorgung ist sichergestellt.

Fir das Plangebiet ist eine Entwasserung als
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Trennsystem vorgesehen. Danach sollen die Schmutzwasser
in die stadtische Zentralklaranlage geleitet werden.
Die unbelasteten Oberflachenwasser der privaten
Grundsticke (z.B. Dachflachen, Terassen) und der
Verkehrsflachen werden im Plangebiet zur vollsténdigen
Versickerung in eine Mulde gefihrt. Hierfir ist im
Nordwesten ein entsprechende Flache ausgewiesen. Mit
der Versickerung wird eine Einleitung in den Rotbach,
die zur Verscharfung des Hochwassers in den Ortslagen
Friesheim und Lechenich fiihren wiirde, verhindert. Die
Versickerung ist mit der seit 29.07.1992
rechtskraftigen Anderung der Abwassersatzung der Stadt
Erftstadt vereinbar und entspricht den Vorgaben der
Stadtwerke Erftstadt.

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

Entsprechend den Zielen der Planung, den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes bzw. der noch im Verfahren
befindlichen Flachennutzungsplan-Anderung 046
("Wohngebiet" und "Dorfgebiet") und der benachbarten
Nutzung wird als "Art der Dbaulichen Nutzung"
"Allgemeines Wohngebiet" und "Dorfgebiet" festgesetzt.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemaB § 1
Abs. 5 BauNVO festgesetzt, daB die in den
"Dorfgebieten™ allgemein zulassigen Nutzungen nach § 5
Abs. 2 BauNVO

Nr. 4 Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

Nr. 6 sonstige Gewerbebetriebe,

Nr. 8 Gartenbaubetriebe und

Nr. 9 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

An der mit ihrer Bebauung im Osten an das Plangebiet
angrenzenden Graf-Emundus-StraBe sind mehrere
landwirtschaftliche Voll- und Nebenerwerbsstellen
ansdssig. Um deren Entwicklungsméglichkeiten oder gar
Existenz durch die heranriickende Wohnbebauung nicht zu
gefahrden, wurde im AnschluB dieser Nutzung
"Dorfgebiet" festgesetzt. Andererseits entspricht die
uneingeschrankte Nutzung als Dorfgebiet nicht den
Planungszielen dieses Bebauungsplanes. Aus diesem Grund
wurde ein Teil der flachenintensiven und
immissionstrachtigen Nutzungen, wie die o.g. Nutzungen
unter Ziffer 4, 6, 8 u. 9 ausgeschlossen.

Des weiteren wird gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt,
daB in den "Dorfgebieten™ und "Allgemeinen
Wohngebieten" die ausnahmsweise

zulédssigen Nutzungen nach § 5 Abs. 3 BauNVO:
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Vergnugungsstatten, sowelit sle nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zuldssig sind, und

nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2 sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltung,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Der AusschluB der zu vor genannten Nutzungen ist in den
Zielen der Planung begrundet, hier vorrangig Wohnen
zuzulassen. Daruber hinaus sind fur derartige
immissionstrachtige (Z-B. Vergnugungsstatten) und
flachenintensive Nutzungen (wie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) in einem neu geplanten Wohngebiet keine
geeigneten Standortvoraussetzungen gegeben.

Das "MaB der baulichen Nutzung® ergibt sich aus dem
Ziel der Planung und wird durch die Grundflachenzahl
(GRZ) , die Begrenzung der First-, Sockel- und
Drempelhéhe der Dbaulichen Anlagen sowie der
Geschossigkeit bestimmt. Um die Bodenversiegelung
soweit wie moglich einzuschranken wird bei der GRZ von
den Hoéchstwerten des § 17 BauNVO abgewichen. Die
Grundflachenzahl flir das Dorfgebiet wird auf 0,3 und
die des "Allgemeinen Wohngebietes"™ auf 0,25 bzw. 0,3
festgesetzt. Aus gleichem Grund wird die Uberschreitung
der Grundflachenzahl gem. § Abs. 4 BauNVo auf max 25 %
und die Zulassigkeit der Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1
auf die  bebaubare Grundsticksflache beschrankt.
Entsprechend der Planzielsetzung wird fur das gesamte
Plangebiet eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.
Mit der Firsthoéhenbegrenzung soll der Planzielsetzung
entsprechend eine stadtebaulich einheitliche und
homogene Ortsrandbebauung entstehen, die einen
behutsamen Ubergang zur freien Landschaft schafft.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Den Zielsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend wird
eine "Offene Bauweise" fir eine "Einzel- und
Doppelhausbebauung" festgesetzt. Die bebaubare
Grundstucksflache wird in diesem Plan ausschlieBlich
durch die Baugrenze bestimmt. Sie ist so festgeset:zt,
daB die Anwendung verschiedener Hausgrundrisse moéglich
ist.

Mit der Festsetzung der Firstrichtung im Westen und
Norden des Baugebietes soll zur freien Landschaft hin
eine traufstandige Bebauung entstehen, die eine
moéglichst einheitliche Einbindung und einen
landschaftsgerechten Ubergang in die Landschaft
bewirkt.
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Offentliche und Private Grinflache

Die festgesetzten "Offentliche Grinflachen®, dienen der
Errichtung von zwei Kleinkinderspielplédtzen. Jeweils
ein Spielplatz in der nérdlichen und einer in der
sidlichen Plangebietshdlfte, so daB beide einen
Einzugsbereich von max. 175 m haben.

Bei der "Privaten Griunflédche"™ handelt es sich um einen
vorhandenen, ©ékologisch gestalteten und genutzten
Privatgarten. Er ist erhaltenswert und dient als
wertvolle Erganzung/Ansatz fir die geplante und
angrenzende Ausgleichsfldchen. Mit der Festsetzung als
private Grinfldche wird dariber hinaus dem derzeitigen
Eigentimer und Nutzer des Gartens die weitere Benutzung
ermoglicht und eine spatere vollstandige Einbeziehung
in die Ausgleichsflédchen offengehalten.

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

In dem nachfolgenden &kologischen Fachbeitrag sind die
das Plangebiet betreffenden 6kologischen und
landschaftlichen Gegebenheiten dargestellt, die
Eingriffe bewertet und die Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen ermittelt. Die danach durchzufiihrenden
AusgleichsmaBnahmen sollen auf den im Zentrum und im
Nordwesten des Plangebietes ausgewiesenen

"Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft" und

auf den Baugrundstiicken
erfolgen.

In den textlichen Festsetzungen sind die konkreten
durchzufiihrenden MaBnahmen festgelegt.

Die Angaben iber die festgesetzte Art der Kompensation
sind verbindlichen Grundlage und Voraussetzung fiur die
Erteilung von Baugenehmigungen.
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Geh—-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechts dient der
Zuwegung eines auBerhalb des Plangebietes liegenden und
mit einer landwirtschaftlichen Halle bebauten
Grundstluckes.

Bisher erfolgte die Zufahrt tuber den Wirtschaftsweg
"AckerstraBe". Mit dem Bebauungsplan bzw. der geplanten
Bebauung wird das Grundstick jedoch von der AckerstrafBe
abgebunden. Da auch eine Zuwegung von der Graf-Emundus-
StraBe nicht méglich ist und eine Einbeziehung in das
Plangebiet aus stadtebaulichen Griinden nicht in
Betracht kommt, soll mit dem Wegerecht die Zufahrt
gesichert werden.

Im nordwestlichen Rand des Plangebietes ist die

Versickerung der im Plangebiet anfallenenden
Oberflachenwasser von den Dach- und StraBenfléchen
vorgesehen. Ein direkter Zugang von der

HaupterschlieBungsstraBe ist nicht erforderlich und
auch nicht vorgesehen. Notwendig ist allerdings eine
direkte Zuleitung. Diese soll mit der Festsetzung des
Leitungsrechtes gesichert weren. Die Trasse ist aus
Grunden der Unterhaltung von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

Kennzeichnung von Flachen gem. § 9 Abs. 5 BauGB

Nach der Bodenkarte des Landes NW, Blatt L 5306, sind
in einem Teil des Bebauungsplanes Béden ausgewiesen,
die humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Bdden sind
empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum
tragfahig. ErfahrungsgemdB wechseln die Bodenschichten
auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Machtigkeit, so daB selbst bei einer gleichmaBigen
Belastung diese Bboden mit unterschiedlichen Setzungen
reagieren kénnen. Bei der Bebauung sind gegebenenfalls
entsprechende bauliche MaBnahmen erforderlich; hierbei
sind insbesondere die Bauvorschriften der DIN 1054
"Zuldssige Belastung des Baugrundes" zu beachten.

Rechtsverbindliche Festsetzungen gem. § 81 Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 26.06.1984 (GV NW
S. 419)

Einfriedung

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der StraBenriaume
zu erreichen, ist eine Regelung iber die Einfriedung
erforderlich. Die WohnstraBen sollen nicht durch feste
(massive) Einfriedungen eingeengt werden. Deshalb sind
an Offentlichen Verkehrsfldchen Hecken allgemein
erwunscht (Drahtzaune erst dahinter).
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9. Flachenbilanz

Plangebietsgrofe ca. 7,5000 ha
Nettowohnbauland ca. 5,5740 ha
Offentliche Verkehrsfléache ca. 0,7750 ha
Offentliche Griinfléche ca. 0,0380 ha
Private Grunfléache ca. 0,0780 ha
Ausgleichsfléache ca. 1,0350 ha
Vorgesehene Wohneinheiten 105

10. Bodenordnung, Durchfihrungskosten

Eine Baulandumlegung gem. § 45 Baugesetzbuch wurde
bereits eingeleitet.

Die Kosten filr erforderliche ErschlieBungsmaBnahmen
richten sich nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
( §§ 127 ff.) sowie nach den MaBgaben der Satzung der
Stadt Erftstadt iUber die Erhebung von ErschlieBungs-
beitragen.

Die Kosten fir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
aller Flachen im Plangebiet (Sammelzuordnung) mit
Ausnahme der AusgleichsmaBnahmen fur die Offentlichen
Verkehrsflachen werden nach der Satzung iUber die
Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen gem. § 8 a
BNatSchG erhoben. Die durch die AusgleichsmaBnahmen fir
die Offentlichen Verkehrfldchen entstehenden Unkosten
werden mit den ErschlieBungskosten abgerechnet.

Der Bebauungsplan Nr. 95, Erftstadt-Frieshein,
AckerstraBe, hat mit dieser Begrindung gem. § 3 (2)
Baugesetzbuch vom 18.12.1986 (BGBl1l. I S. 2253), zuletzt
3@&3@ﬁ§t am 22.04.1993 (BGBl. I S._466) En_der Zeit vom

A4 QY.. bis einschlieBlich .4¢:8:.9M. &ffentlich
ausgelegen.

Erftstadt, den

DER STADTDIREKTOR
Im Auftrag

Y

(Wirtz)
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Bebauungsplan Nr. 95

Anderung der Begriindung nach der Offenlage gemdf Ratsbeschluf
roni Q7. 02,1985

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 wird auf Seite 6, hin-
ter dem letzten Absatz, wie folgend erganzt:

Durch die Aufnahme einer "Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-
stimmung: Wirtschaftsweg" sudlich der Versickerungsmulde und
die Verlangerung und Verbreiterung des Stichweges in Verlange-
rung des nérdlichen Wendekreises nach der Offenlage, wird eine
Flidche von ca. 250 gm zusdtzlich versiegelt sowie eine Aus-
gleichsfldche von ca. 100 gm in Anspruch genommen. Der daraus
resultierende zusdtzliche Kompensationsbedarf kann bei einem
Gesamtausgleichsumfang von 10.352 gm vernachlassigt werden.
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