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1. AUSGANGSLAGE

Der Rat der Stadt Erftstadt hat am 17.12.2002 beschlossen den Bebauungsplan Nr.
127, Erftstadt - Dirmerzheim, Auf dem Schiellberg, aufzustellen. Die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fand in der Zeit
vom 31.10.2002 bis 28.11.2002 statt. Die frithzeitige Burgerbeteiligung gem. §3 Abs.
1 BauGB wurde als Burgerversammiung am 07.10.2003 durchgefihrt.

2. PLANUNGSZIELSETZUNG

Die in der Ortslage Dirmerzheim noch vorhandenen Bauflachen sind sehr begrenzt.
Um dem steigenden Wohnflachenbedarf der Bevélkerung gerecht zu werden, sind
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bebauung der im Flachen-
nutzungsplan dargesteliten Wohnbauflachen zu schaffen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Planstralle paraltel zur
Remigiusstrale, angeschlossen an die vorhandenen Verkehrsflichen der Stralen
Am Schiellberg” und ,Jakobstrale” erfolgen.

Die direkte Umgebung ist durch Reihenhausbebauung im Norden und Siiden, sowie
durch eine geschlossene Gebaudefront bestehend aus Doppelhdusern und Garagen
im Osten des Plangebietes bestimmt. Die Bebauung des Plangebietes ist, um ihrer
Ubergangsfunktion zwischen Bestand und freier Landschaft gerecht zu werden, offen
zu bebauen. Es ist eine eingeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung auf
ausreichend groRen Grundstiicken zu entwickein.

Das Gebiet ist sowohl in den o6ffentlichen als auch privaten Bereichen stark zu
begrinen. Auf den einzelnen Grundsticken sind ausreichend Stellplatze fir die
privaten Kraftfahrzeuge der Eigentumer und Bewohner herzurichten. Offentliche
Stellplatze sollen in das StralBenbild integriert werden.

Die nord-westlichen und siid-westlichen Randbereiche sind im Flachennutzungsplan
als Flachen zum Ausgleich dargestellt. Im Bebauungsplan sind diese gem. ihrem
Zweck umzusetzen und eine zentrale Versickerungsanlage zu integrieren.

3. PLANGEBIETSBESCHREIBUNG

Das ca. 2,7 ha groRRe Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils
Dirmerzheim, auf der im Flachennutzungsplan dargesteliten Wohnbauflache
(Gemarkung Dirmerzheim Flur 4 Flursticke 347, 377, 595, 588 und Flur 2 Flursticke
130, 26 und einer Teilflache aus dem Flurstiick 27). Es erstreckt sich von der Strafle
,Am SchielBberg“ im Norden bis zum Anschluss ,Jakobstrale” im Siden, parallel zu
der westlichen Bebauung der ,Remigiusstrale”.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan (Mafistab 1:500)
zZu entnehmen.

Der zu beplanende Bereich wird derzeit ausschliellich ackerbaulich genutzt.
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4. PLANUNGSVORGABEN

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als ,Wohnbauflache* dargestellit.
Im Nord-Westen und Sid-Westen ist Flache zum Ausgleich im Sinne von § 1a
BauGB*, Zweckbestimmung: ,Grinflache® ausgewiesen,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der zukinftigen
Wasserschutzzone Il A des Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage
Erftstadt-Dirmerzheim.

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

Der gré3te Teil des Bebauungsplans befindet sich im Bereich des Landschaftsplans
4 Zilpicher Borde“. Der Landschaftsplan 4 stellt fur diesen Bereich das
Entwicklungsziel 6 (Ausbau der Agrarlandschaft) dar, erhalt jedoch keine weiteren
Festsetzungen.

5. FESTSETZUNGEN (gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

5.1.ART UND MAI _

Zzanl, £Zanl gae

ER BAULICHEN NUTZUNG (Allgemeines Wohngebiet,
7ah! der Vollaesche Gelandeoberflache)

Vollgescnosse, belanged

Entsprechend den Zielen der Planung, den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes und der benachbarten Nutzungen wird als ,Art der
baulichen Nutzung” ,Allgemeines Wohngebiet' gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise im ,Allgemeinen Wohngebiet" zulassigen Nutzungen
- Nr. 4 Gartenbaubetriebe

- Nr. 5 Tankstellen

werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Diese Nutzungen sind wegen ihres Flachenbedarfs und ihrer verkehrstrachtigen
Nutzung innerhalb eines Baugebietes mit der Hauptnutzung Wohnen nicht
vertraglich. Da das Plangebiet dariiber hinaus in der Wasserschutzzone Il A des
geplanten Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Dirmerzheim liegt, sind
Tankstellen nicht zulassig.

Das MalB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahf (GRZ) und die
Zahi der zulassigen Vollgeschosse bestimmt.
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Im Sinne einer nachhaltigen 0Okologisch ausgerichteten Stadtplanung
(Bodenversiegelung/ Plangebietsdurchgrinung) wird gem. § 17 Abs. 1 BauNVO
von der hdchstmoglichen GRZ (0,4) abgewichen und die Grundflichenzah!l mit
0,3 festgesetzt.

Zur Entlastung der Kanalisation durch starken Oberflachenabfluss und zur
Verringerung der nachfolgenden Gewasserbelastung ist gem. § 19 Abs. 4
BauNVO die zulassige Uberschreitung der Grundflachenzah! durch die Errichtung
von Garagen und Stellplatzen mit thren Zufahrten auf 25 % (statt 50%) reduziert.

Mit Rdacksicht auf die vorhandene angrenzende Bebauung (ein und zwei
Vollgeschosse), ist eine Bebauung mit max. einem Vollgeschoss zulassig. In dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschliefdlich geneigte Dacher mit
einer Neigung von 25° — 45 ° zulassig. Diese Bebauung mit einem Vollgeschoss
und dem dartiber ausgebauten Dach passt sich den 2-geschossigen
Flachdachbauten der Remigiusstrafie von der Gesamthohe der Gebaude an.

Die Festsetzung der einheitlich zu gestaltenden Doppelhaushalften hinsichtlich
der Fassaden- und Dachmaterialien sowie der Farbgebung, der Dachform und
-neigung sowie der Proportionen der Wanddéffnungen soll das optische
Auseinanderfallen eines Doppelhauses verhindern.

5.3.BAUWEISE (Baugrenzen, Baulinien, Uuberbaubare Grundstiucksflachen,
offene Bebauung, Einzel- und Doppelhauser, Zahl der zuldssigen
Wohneinheiten je Geb&ude)

Die Uiberbaubaren Grundstucksflachen im Plangebiet sind durch Baugrenzen und
—linien definiert. Sie bieten durch ihre GroBe im Verhalinis zu den
Grundstiicksgro3en einen ausreichenden Spielraum fur persdnliche Gestaltungen
der einzelnen Gebdude. Entlang der Stichstraflen und an den Wendehammern
sind Baulinien festgesetzt, um die stadtebaulich vorgesehenen Tor- und
Hofsituationen zu schaffen. Die Baulinien stralenseitig entlang der Stralle ,Am
SchieBberg“ und entlang des Knicks der Planstralle sorgen dafur, dass der
StraRenraum an diesen Stellen durch die Bebauung optisch geschlossen wird.

Der Zielsetzung des Bebauungsplanes entsprechend wird ,Offene Bauweise”
festgesetzt, sowie die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebaude auf
zwei eingeschrankt.
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5.4 NEBENANLAGEN

Damit der Eingangsbereich in das Gebiet und die Stichwege, sowie der Ubergang
zum AuBenbereich nicht durch Wande von Nebenanlagen, Garagen und
Uberdachten Stellplatzen gepragt wird, ist festgesetzt, dass derartige Gebaude
ausschlieflich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksbereiche, sowie in den
dafiir vorgesehenen Flachen errichtet werden dirfen.

Der Abstand zur Strafle ist mit mind. 5§ m festgesetzt, um die Fassade der
Hauptgebdude als raumbildende Kanten hervorzuheben. Der sich dadurch
ergebende Stauraum vor den Garagen und Carports kann als zusatzliche
Stelliflache fur Krafffahrzeuge genutzt werden. Der ruhende Verkehr im
offentlichen Strallenraum soll hierdurch eingeschrankt werden.

5.5.VERKEHRSFLACHE UND STELLPLATZE (StraRenverkehrsflachen,
dffentliche Parkflachen, Wirtschaftsweg, Bereich ohne Ein- und Ausfahrt,
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)

Die &uflere ErschlieBung des zukinftigen Wohngebietes erfolgt lber die
Anbindung der Straften ,Am Schieberg” und ,Jakobstrale”.

Die innere ErschlieBung erfolgt in Form einer HaupterschiieBungsstrafle, die
durch zwei StichstralRen erganzt wird. Alle StraBen sollen als Mischfldchen
ausgebaut werden. Die Breite der HaupterschlieBungsstrale betragt 6 m bzw. 5
m im Bereich der Kurve, die Stichstralen sind mit einer Breite von 5 m
vorgesehen. Die &ffentlichen Stellplatze sind gleichmalig Uber das Gebiet verteilt
im Stralenraum angeordnet. Flankiert werden sie jeweils von hochstammigen
Laubbadumen gem. Anlage (Okologischer Fachbeitrag). Um Konflikte mit der
ErschlieBung der privaten Grundsticke im Rahmen der Planumsetzung zu
vermeiden, sind im Bereich der vorgesehenen Steliplatze Verbote der Ein- und
Ausfahrt zeichnerisch festgesetzt.

Im Norden des Plangebietes wird die vorhandene Strale ,Am Schieflberg”
entlang des Wirtschaftsweges fortgefilhrt. Der Ausbau ist bis zur ErschlieBung
des letzten Baugrundstickes geplant. Ein weiterer Teil des Wirtschaftsweges ist
als Zuwegung zur Unterhaltung des Versickerungsbeckens mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Erfistadt zu belasten.

5.6. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (Versorgungsflache Elektrizitat,
Regenrickhalte- bzw. Versickerungsbecken)

Die Versorgung mit Elektrizitdt und die Anbindung an die zentrale
Wasserversorgung sowie an die Kanalisaftion ist bzw. wird sichergestellt.

Fur das Plangebiet ist die Entwdsserung im Trennsystem vorgesehen. Das
Schmutzwasser wird Uber den in Gymnich vorhandenen Schmutzwasserkanal in
die stadtische Zentralklaranlage in Kéttingen geleitet. Die gem. § 51 a LWG
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vorgeschriebene Versickerung des Oberflachenwassers innerhalb des
Plangebietes wird durch die Anlage einer zentralen Versickerungsmulde
gewdhrieistet, welche am nord-westlichen Plangebietsrand vorgesehen ist.

Die Stichstraflen im Plangebiet sind aus 6kologischen (Bodenversiegelung) und
aus okonomischen (Baukosten) Grinden so angelegt, dass ein Wenden fir
Mulifahrzeuge innerhalb dieser Stralle nicht mdoglich ist. Auch ein
Ruckwartssetzen dieser Fahrzeuge ist nach der Unfallverhitungsvorschrift (UVV)
Mullbeseitigung nicht zulassig. Aus diesem Grund sind Milttonnensammelstellen
im Einmindungsbereich der Stichstraflen, sowie an der Strale ,Am Schiel3berg”
festgesetzt, auf denen an Abfuhrtagen die an den vorbenannten Stralen
liegenden Haushalte ihre Abfallbehalter abstellen kénnen.

5.7 OFFENTLICHE GRUNFLACHEN UND  LANDWIRTSCHAFTLICHE

Offentliche Grinflachen befinden sich im Plangebiet ausschiieRlich im nord- und
stid-westlichen Randbereich. Sie sind wvollstdndig im Rahmen der
Ausgleichsmallnahmen zu bepflanzen und zu unterhalten (siehe Anlage
(Okologischer Fachbeitrag)).

. AUSGLEICHSMARNAHMEN (gem. § ta BauGB)

Siehe Anlage (Okologischer Fachbeitrag).

. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (gem. § 86 Abs. 4 BauONRW)
7.1. BODENBEFESTIGUNGEN

Siehe Anlage (Okologischer Fachbeitrag).

7.2. DACHFORMEN

Das Plangebiet ist umgeben von ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden. Die
angrenzende Bebauung der Remigiusstrale verfligt nahezu volistandig Uber
Flachdacher. Die neue Bebauung des Plangebietes soll einen Ubergang
zwischen der bestehenden Bebauung und der freien Landschaft schaffen. Hierzu
ist die Zah! der zulassigen Vollgeschosse auf eins beschrankt worden. Um das
Gesamterscheinungsbild der Gebaude der umgebenden Bebauung anzupassen
und trotzdem den Bauherren ausreichend Bauvolumen zur Verfigung stellen zu
kénnen, wurden geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 25° — 45°
vorgeschrieben. Andere Dachformen sind zugunsten eines homogenen
Erscheinungsbildes des Baugebietes ausgeschlossen worden.
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7.3. GESTALTUNG HAUS UND VORGARTEN

Die Vorgaben der gartnerischen Gestaltung der Haus- und Vorgarten sowie der
Eingriinung der privaten Mill- und Reststoffbehalter dienen als 6kologische
Ausgleichsmalnahme (siehe Anlage (Okologischer Fachbeitrag)) und der
gestalterischen Integration in den Stral3enraum.

7.4. GESTALTUNG DOPPELHAUSER

Die Festsetzung der einheitlich zu gestaltenden Doppelhaushaiften hinsichtlich
der Fassaden- und Dachmaterialien sowie der Farbgebung, der Dachform und
-neigung sowie der Proportionen der Wandéffnungen soll das optische
Auseinanderfallen eines Doppelhauses verhindern.

7.5.EINFRIEDUNGEN

Die Festsetzung der Art und Hohe der Einfriedungen entlang von festgesetzten
6ffentlichen Verkehrsflachen soll der angestrebten gestalterischen Aufwertung
des Wohngebietes Rechnung tragen. Die Vorgarten als der ErschlieBung
zugewandte Raume sollen sich so zum Stralenraum hin 6ffnen und einen
weitgehend einheitlichen Charakter unterstiitzen.

Entsprechendes gilt beziglich des Ubergangs zur freien Landschaft. Die
Einfriedungen sollen sich optisch einfugen (als Laubhecken) beziehungsweise
optisch unterordnen.

8. HINWEISE
8.1. WASSERSCHUTZGEBIET 1A

Das Bebauungsplangebiet liegt nach der in Aufstellung befindlichen Verordnung
zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnung Erftstadt-
Dirmerzheim in der Wasserschutzzone IlIA. Bei Planungen und Mafinahmen
innerhalb des Bebauungsplangebietes ist der den Tragern 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 13.07.1998 zugegangene Entwurf der ordungbehdrdlichen
Verdffentlichung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir die Gewasser im
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Erftstadt-Dirmerzheim
(Wasserschutzgebietsverordnung Erftstadt-Dirmerzheim) zu beachten.

8.2. MULLTONNENSAMMELSTELLEN

Die Stichstralen sind aus o©kologischen (Bodenversiegelung) und aus
dkonomischen (Baukosten) Grinden so angelegt, dass ein Wenden und
Ruckwirtssetzen fur Mulifahrzeuge innerhalb der Sackgasse nicht méglich bzw.
zuldssig ist. Deshalb sind an Abfuhrtagen die privaten Abfallbehalter auf den im
Bebauungsplan festgesetzten Standorten fur Abfallbehalter (Mulltonnen-
sammelstelle) abzustellen. An den Ubrigen Tagen sind die Behilter auf den
privaten Grundstiicken zu lagern. Die Stellplatze sind entsprechend der
Festsetzungen herzurichten bzw. zu gestalten.
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8.3. UNBELASTETE DACHFLACHENWASSER

Siehe Anlage (Okologischer Fachbeitrag).

8.4. PRIVATE GRUNFLACHEN

Siehe Anlage (Okologischer Fachbeitrag).

9. FLACHENBILANZ
PtangebietsgroRe (Gesamt)

Wohnbauland
o Nettowohnbauland

Offentliche Verkehrsfliche
o Verkehrsflache

e davon Milltonnensammelstellen

» davon Wirtschaftsweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung

¢ Versorgungsflache Elektrizitat

e Flache fur Abwasserbeseitigung (Regenrickhaltebecken)
Offentliche Grinflaichen/ Ausgleichsflachen

| andwirte kb aft

Zahl der geplanten Wohneinheiten

Offentliche Stellpliatze

10. DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANS/ BODENORDNUNG

im Rahmen der Planumsetzung kann es erforderlich werden, Grundstiicke durch
Umlegung neu zu ordnen, damit zweckmafig gestaltete Grundstiicke nach Lage,

Form und Grofe fur die bauliche oder sonstige Nutzung entstehen.
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Dieser Pian hat mit Begriundung gemaRl § 3 Abs. 2 Baugeseizbuch (BauGB) vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert am 15.12.1997 (BGBI. 1 S. 466), in der

Zeit vom P2. L5 ALLY. bis einschlieRlich_ {7, 16, L& ({? offentlich ausgelegen.
Erftstadt, den 05,04 JL00C

DER BURGERMEISTER
Im Auftrag

Wi,

(Wirtz)
(Stadtbaudirektor)
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