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Ausgangslage

Der Beschlu3 des Rates der Stadt Erftstadt Gber die Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfolgte am 4.10.95.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange Ge. § 4 Abs. 1 BauGB fand
in der Zeit vom 12.10.95 bis 12.11.95 statt. Die vorzeitige Blrgerbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde als Burgerversammlung am 13.3.96 durchge-
fhrt.

Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 115 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine stadtebaulich sinnvolle Bebauung dieses in unmittelbarer
Nahe zum Bahnhof Erftstadt gelegenen Gebietes geschaffen werden. Auf-
grund der guten Infrastrukturversorgung und der Bahnanbindung wird eine
verdichtete zwei bis dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Sie orientiert
sich von der Lage und Héhe an der umgebenden Bebauung und gruppiert
sich um einen zentralen Platzraum.

Da der Bebauungsplan der Deckung eines dringenden Wohnbedarts dient
und die Eigentimerin eine kurzfristige Planrealisierung beabsichtigt, wird das
Planvertahren nach den Vorschriften des MaBnahmengesetzes zum Bauge-
setzbuch durchgefihrt.

Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand von Erftstadt-Liblar. Es
wird im Norden von der BahnhofstraBe, im Osten von der HeidebroichstraBe
sowie im Suden und Westen von der Donatusstra3e bzw. von der Bebauung
entlang dieser Straf3en begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist dem Bebauungsplan im MaBstab
1:500 zu entnehmen. :

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,3 ha. Es umfaBt neben der vorhan-
denen Wohnnutzung eine 6ffentliche Grinflache, Nutzgérten sowie stark be-
wachsene als auch teilversiegelte Brachflachen.

Der sudliche Teil des Planbereichs ist bisher Bestandteil des Bebauungs-
plans Nr.15.

Planungsvorgaben

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als “Wohngebiet”
ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplans 6 “Rekultivierte Ville".
Im Landschaftsplan werden fur den Bereich des Plangebietes keine Festset-
zungen getroffen.

Im Rahmen der Altlastenuntersuchung gibt es Hinweise auf einen 1981 im
nordlichen Teilbereich des Gebietes ausgelaufenen Dieselkraftstofftank. Mit
der Unteren Wasser- und Abfallwirtschaftsbehérde des Erftkreises wurde die
gutachterliche Uberwachung der gesamten auf dem Grundstick durchzufih-
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renden Bauarbeiten durch die Eigentimerin vereinbart.

Ein Teil des Plangebietes liegt im Bereich einer bewegungsaktiven tektoni-
schen Stérzone. Die Fa. Rheinbraun hat im Rahmen ihrer Beteiligung als
Tragerin 6ffentllicher Belange genaue Angaben zur Abgrenzung dieser von
der tektonischen Stérzone betroffenen Fldchen gemacht. Demnach sind die
stadtischen Grundsticke (6ffentliche Grinflache) und ein 15 m breiter Strei-
fen der angrenzenden Privatgrundsticke grundbuchlich mit Bergschadens-
verzicht belastet und somit nicht bebaubar.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektrizitdt und die Anbindung an die zentrale Wasser-
Versorgung ist bzw. wird sichergestelit. _

Gem. § 51 LWG Abs. 1 ist das Niederschlagswasser von Grundsticken zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Das Plangebiet liegt im genehmigten “Rahmenentwurf fir die Mischwasser-
behandlung im Einzugsbereich der Klaranlage Erftstadt-Kéttingen”. Gem. §
51 Abs. 4 LWG besteht in einem solchen Fall keine Verpflichtung zur Nieder-
schlagsbeseitigung auf dem Grundstick, wenn der technische und wirtschaft-
liche Aufwand unverhaltnismafig ist.

Aufgrund der begrenzten Plangebietsgréf3e (innerdrtliche Lage) und der ge-
wunschten verdichteten Bauweise ist eine Versickerung oder Verrieselung
des Niederschlagswassers nicht méglich.

Fur das Plangebiet ist die Entwdsserung der Schmutz- und Regenwasser
Uber den vorhandenen Mischwasserkanal vorgesehen. Die Aufnahmekapa-
zitat der stadtischen Zentralklaranlage ist dafiir ausreichend.

Die Anlage einer Versickerungsmulde zur Entwasserung des auf Dachfla-
chen und Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund
der begrenzten Plangebietsgréf3e, hervorgerufen durch die innerstadtische
Lage bei gleichzeitiger stadtebaulich gewiinschter verdichteter Bauweise,
nicht vorgesehen.

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

Entsprechend den Zielen der Planung, den Vorgaben des Flachennutzungs-
plans und der benachbarten Nutzung wird der bebaubare Bereich des Plan-
gebietes als Allgemeines Wohngebiet und die heute schon bestehende 6f-
fentliche Grunflache als solche ausgewiesen.

Die ausnahmsweise im “Allgemeinen Wohngebiet” zuldssigen Nutzungen
Nr.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr.2 Anlagen fur Verwaltungen

Nr.3 Gartenbaubetriebe

Nr.5 Tankstellen

sind nicht zulassig.

Der AusschiuBB dieser Nutzungen ist in den Zielen der Planung begrindet,
hier vorrangig Wohnen zuzulassen. Darlber hinaus sind fur derartig flachen-
intensive Nutzungen sowie Nutzungen mit erhéhtem Kfz-Autkommen in ei-
nem solchen rédumlich begrenztem Wohngebiet keine geeigneten Standort-
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voraussetzungen gegeben.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die GRZ, die Zahl der Vollge-
schosse sowie der Begrenzung der Firsthdhe der baulichen Anlagen be-
stimmt.

Entsprechend § 17 BauNVO ist eine GRZ von 0,4 zuléssig. Eine Abweichung
gem. § 17, Abs. 2 von der zuldssigen GRZ bildet das Baugebiet W2, tir wel-
che eine GRZ von 0,45 aufgrund der geringeren Grundstiicksflachen festge-
setzt ist. Dieser Verdichtung steht eine groBzlgige gemeinschaftliche bzw.
offentliche Freiraumplanung (6ffentliche und private Grinflache) zur Kompen-
sation gegenuber.

Es wird entlang der Donatus- und Bahnhofstraf3e eine dreigeschossige Be-
bauung zwingend festgesetzt. Sie nimmt die teilweise vorhandene Dreige-
schossigkeit der direkten Nachbarbebauung und der Bebauung entlang der
Heidebroichstrafle auf und ist bevorzugt fir Geschof3wohnungsbau geeig-
net. Fir die den inneren Platzraum bildenden Baukoérper wird mit Ricksicht
auf die Gartenseite der umgebenden vorhandenen Bebauung Zweigeschos-
sigkeit zwingend festgesetzt.

Das Gelande des Plangebietes fallt von Stdosten nach Nordwesten um 2.50
m ab. Zur Anpassung der geplanten Bebauung an das Gelédnde und an die
umgebende vorhandene Bebauung beziehen sich die festgesetzten First-
héhen auf vier innerhalb der geplanten Verkehrsflache festgesetzte Héhen
punkte.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Bebauungsplan durch Baugren
zen und Baulinien bestimmt. Die Baulinie wird zur Sicherung des stadtebau
lichen Ziels der baulichen Fassung der Platzzugange eingesetzt. Ohne
diese zwingende Festsetzung muBte der Baukdrper gem. §6 BauO NW aus-
reichende Abstandstlachen auf dem eigenem Grundstick einhalten.

Zur Umsetzung der stadtebaulich gewlinschten baulichen Verdichtung wird
geschlossene Bauweise festgesetzt. Mit dieser Ausweisung wird sowohl
Geschof3wohnungsbau, als auch eine Reihenhausbebauung erméglicht.
Diese Festsetzung der geschlossenen Bauweise flr die vorhandene Bebau-
ung entlang der Heidebroichstraf3e fihrt die heutige, Uberwiegend geschlos-
sene Bauweise dieser Straf3e fort.

Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebietes an das vorhandene Straf3ennetz und die
innere ErschlieBung erfolgt Uber eine die Donatusstra3e mit der Bahnhoft-
stral3e verbindende durchgehende o6ffentliche Verkehrsflache. Zur Minimie-
rung des VerkehrstluBes wird die Verkehrsflache als Verkehrsberuhigter
Bereich ausgewiesen. Die Verkehrsflache wird im Bereich der privaten Grin-
flache von 5,50 m auf 3,50 m verengt und sollte zuséatzlich als Einbahn-
straBe ausgeschildert werden. Mit diesen Mafnahmen soll das Zentrum des
Wohngebietes weitgehendst von KfZ-Verkehr freigehalten werden.
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Zur ErschlieBung privater Stellplatze wird eine private Verkehrsflache als
Stichweg festgesetzt.

Griunflachen

Die schon vorhandene kleine éffentliche Grinflache wird um eine bisher
brachliegende offentliche Flache (Wiese) erweitert und als dffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Die im Zentrum der geplanten Bebauung liegende Flache ist als private
Grinflache mit der Zweckbestimmung Spiel- und Aufenthaltsfiache festge-
setzt. Sie soll als begrlinte Flache den Anwohnerinnen als Treffpunkt dienen
und sowoh! fur Kinder und Jugendliche, als auch Erwachsene Aufenthalts-
moglichkeiten bieten. Neben Sitzgelegenheiten wére beispielsweise die An-
lage einer Sandspielflaiche sowie einer Flache fir Boulespiel winschenswert.

Anpflanzen von Baumen

Zur Gliederung und Begrunung der Verkehrsflachen werden Baume mit ih-
rem jeweiligen Standort festgesetzt. Sie betonen die Enge bzw. die Weite des
StraBenraumes und gliedern die Reihe der 6ffentlichen Stellplatze und pri-
vaten Carports.

Von besonderer Bedeutung ist die umschlieBende Baumanpfianzung fur die
zentrale Grinflache. Sie faf3t den Platz raumlich gegenuber der Verkehrsfla-
che und tragt somit zu seiner Aufenthaltsqualitdt wesentlich bei.

Gemeinschaftsstellplatze/Steliplatze

Die privaten, geméafl3 BauO NW notwendigen Stellplatze, werden in Form von
drei Sammelstellptdatzen und Gemeinschaftsstellplatzen entlang der 6ftentli-
chen und privaten Verkehrsflache festgesetzt. Dies sichert die stadtebauliche
Einordnung der Stellplatze in das gestalterische Gesamtkonzept und fihrt zu
einer flachensparenden Anordnung

Aufgrund dieser Anordnung der Stellplatze direkt an der ErschlieBungsstraBBe
und ihrer Anordnung in Hotgruppen von bis zu 8 Stellpldtzen, wirde die Er-
richtung von Garagen zu einer massiven Abschottung des Straf3enraums von
den angrenzenden Flachen fuhren. Aus diesem Grunde wurden Garagen im
Bebauungsplan generell ausgeschlossen.

Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden Flachen fur Nebenpanlagen im Sinne des § 14(1)
BauNVO aufBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.
Stadtebauliches Ziel ist die Begrenzung der Nebenanlagenstandorte auf
eine Uber alle Grundstiicke durchgangig verlaufende Gartenzone, so daf3
nicht Uberbaubare zusammenhangende Freitlachen gesichert sind.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts flr die private Verkehrs-
flache sichert die Zufahrt zu den privaten Stellplatzen und den 6ffentlichen
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Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 86 Abs. 4 BauO NW
Dachformen und -Neigungen

Die geplante Bebauung soll ein homogenes und modernes Erschei-
nungsbild besitzen. Aus diesem Grunde wird als einheitliche Dach-
form das Pultdach mit einer Dachneigung von 7°-15° festgesetzt.

Die Festsetzung der Dachform und -neigung fir bereits bebaute Bau-
flachen orientiert sich am Bestand. Zulassig sind Satteldacher mit einer
Neigung von 25°-40°.

Firstrichtung

Die festgesetzten Firstrichtungen nehmen die Traufstandigkeit der umge-
benden Altbebauung auf und sichern die durchgangige Traufstandigkeit
der um den Platz gruppierten Baukérper.

Staffelgeschosse

Um ein einheitliches stadtebauliches Bild zu erreichen, werden (ber die
Vollgeschosse hinausgehende Geschosse als Staffelgeschosse festge
setzt, welche um mindestens 1m von den darunterliegenden AuBBenwén
den zurlckzusetzen sind.

Gestaltung der Gesamtanlage, Fassaden - und Dachmaterialien

Zur gestalterischen Homogenitat der Neubebauung tragt auch eine Be-
grenzung der zuldssigen Fassaden - und Dacheindeckungsmaterialien bei.
Die vorhandene Bebauung besitzt Uberwiegend Putzfassaden oder rotes
Ziegelmauerwerk. Diese werden fur die Neubebauung als Hauptfassaden
materialien festgesetzt, um eine optische Integration der modernen Baufor-
men in den Baubestand zu unterstutzen.

Die bis zu 37 m langen Baukérper der geplanten Bebauung sollen durch
die Festsetzung von Vor- und Riuckspringen optisch in kurzere Abschnitte
gegliedert werden.

Einfriedungen

Die zur ErschlieBungsstrafe und zur zentral gelegenen privaten Grin
flache orientierten “Vorgérten” der privaten Grundstiicke sollen optisch in
den StraBen- und Platzraum einbezogen werden. Aus diesem Grunde ist
die Errichtung von Einfriedungen in diesem Bereich unzuléssig.

Im Bereich der Hausgarten wird die Hohe und die Anzahl der zulassigen
Einfriedungsmaterialien begrenzt, um eine wahrnehmbare gestalterische
Qualitat zu erhalten. Besonders wichtig ist hierfir die ausschlieBliche Zu
lassigkeit von Hecken entlang der &ffentlich zuganglichen Flachen.

Stellplatze

Als Witterungsschutz und als gestalterisches Element sind zur Stellplatz-

(2 )
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Uberdachung extensiv begriinte Carports und begrinte Pergolasysteme
zulassig. Sie kdnnen auch als Sitz- und Spielfiache genutzt werden. Die
Errichtung von Wandelementen als Teil des Carports ist unzulédssig, da die
Blickbeziehung vom StraBBenraum zu den angrenzenden Grundsticksfla-
chen erhalten werden soll.

Gestaltung der Miill- und Recyclingbehalterstandplatze

Im Bebauungsplan werden zwei Sammelstandplatze fur Mill- und Recyc-
ling-Grof3behélter vorgeschlagen. Damit werden Flachen fiir die Abfallent-
sorgung auf den privaten Freiflachen nicht mehr benétigt und somit inre
gestalterische Qualitat wesentlich verbessert.

Daruber hinaus wird die gestalterische Einbindung der Mull- und Recyc-
lingstandplatze durch Wand- und Heckennischen oder Rankgeriste fest-
gesetzt.

Flachenbilanz

Plangebietsgréfie ca. 13400 gm
Nettowohnbauland ca. 9870 gm
Offentliche Verkehrsflache ca. 690gm
Private Verkehrsflache ca. 270gm
Offentliche Grinflache ca. 2230 gm
Private Grunflache ca. 360gm
vorgesehene Wohneinheiten ca. 47

Bodenordnung, Durchfiihrungskosten
Eine Baulandumiegung gem. § 45 BauGB ist nicht erforderlich.

Die Kosten fir erforderliche ErschlieBungsmaflnahmen richten sich nach
den Vorschriften des BauGB (§ 127 ff.) sowie nach den MaBgaben der
Satzung der Stadt Erftstadt Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitra-
gen.

Die Kosten fir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen aller Flachen im
Plangebiet (Sammelzuordnung) mit Ausnahme der AusgleichsmafBnahmen
fur die 6ftentlichen Verkehrsfladchen werden nach der Satzung Uber die
Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen gem. § 8a BnatSchG erhoben.
Die durch die AusgleichsmafBnahmen fur die éffentlichen Verkehrsflachen
entstehenden Unkosten werden mit den ErschiieBungskosten abgerech-
net.

Auflerhalb des Plangebietes erforderliche Ausgleichsmaf3nahmen werden
Uber stddtebauliche Vertrage mit der Grundeigentimerin gesichert.

Anlage:

Schalltechnisches Gutachten

o
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Der Bebauungsplan Nr. 115, Erftstadt-Liblar, Bahnhofstrae, hat mit dieser Be-
grindung gem. §3 (2) Baugesetzbuch vom 18.12.1986 (BGBI. I S. 2253), zuletzt
gciindert am 22.4.1993 (BGBI. I S. 466) in der Zeit vom /5.5 34 bis einschlieBlich
(¢ w1 bffentlich ausgelegen.

Erftstadt, den 406 ¢
DER STADTDIREKTOR

Im Auftrag
B
W
SV

(Wirtz)



Zugang zur Parkanlage.

Von diesem Stichweg fuhrt ein privater FuB3- und Radweg, welcher mit Geh-
recht fur die Allgemeinheit gesichert ist, in die éffentliche Parkflache.

Die private Grlnflache ist mit Geh- und Leitungsrecht belastet, um die
offentliche Zugénglichkeit der zentralen Grinflache zu sichern und die Er-
schlieBung der angrenzenden privaten Grundstiicke zu gewéhrleisten.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Larm

Aufgrund der raumlichen Nahe des Sportplatzes Oberliblar wurde ein schall-
technisches Gutachten Uber die zu erwartenden Schallimmissionen der
Sportanlage auf die geplante Bebauung erstelit. Demnach ist fiir die nérdli-
che Gebaudefront der Bauflache W 4 ein passiver Larmschutz erforderlich.
Im Bebauungsplan wird das, gem. DIN 4109, fiir nach au3en abschlieBende
Bauteile erforderliche, resultierende Schalidammafi R w res. (erf.) = 35 dB(A)
festgesetzt. (siehe Anlage Schalltechnisches Gutachten)
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