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Ausgangslage

Fur die sich im stadtischen Eigentum befindliche Flache wurde bereits 1996
ein Bebauungsplanverfahren zur Entwicklung eines Wohngebietes eingeleitet.

In diesem Zusammenhang wurde die Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 25.3-29.4.1996 sowie die
vorzeitige Burgerbeteiligung gem. §3 Abs .1 BauGB als Burger/Innen-
Versammlung am 13.6.1996 durchgefiihrt.

Der Hauptausschuss der Stadt Erftstadt fasste am 18.6.97 den Beschluss -
ber die Beteiligung der Stadt am Leitprojekt “50 Solarsiedlungen NRW* mit ei-
nem ausgewahitem Baugebiet. Der Rat der Stadt entschied sich fur die Errich-
tung einer Solarsiedlung auf der Flache des Bebauungsplans Nr. 150. Im Au-
gust 1998 wurden offentliche Fordermittel fur die Durchfihrung einer stadte-
baulich-energetischen Uberarbeitung des vorhandenen stadtebauliche Ent-
wurfs bewilligt sowie Februar 1999 das Planungsbiro Wolters und das Ingeni-
eurburo Wortmann&Scheerer mit der Uberarbeitung beauftragt.

Aufgrund der grundlegenden Anderung des stadtebaulichen Konzeptes wurde
am 29.3.2000 eine weitere Burger/innenversammiung durchgefiihrt.

Gemal dem Beschluss des Ausschusses fir Planung vom 21.11.2000 wurde
das ursprungliche Plangebiet in zwei Plangebiete (BP Nr. 150 und BP Nr.
150.1) geteilt.

Somit sind zwei Bebauungspléne im Verfahren fortgefiihrt worden: der Be-
baungsplan Nr. 150 ist inzwischen bis zum Satzungsbeschluss und zur
Rechtskraft gebracht.

Der Bebauungsplan Nr. 150.1 war zunachst fur u.a. fur die Ansiedlung eines
nicht groRfléachigen Einzelhandels-Vollsortimenters vorgesehen. Diese Pla-
nung ist aufgrund der anstehenden Realisierung eines Lebensmittelmarktes
im Bereich Erper Str./ Herriger Str. aufgegeben.

Planungsziel

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche Voraussetzung zur
wohn- baulichen Erweiterung Erftstadt-Lechenichs gem&R den Vorgaben des
wirksamen Flachenutzungsplans zu schaffen. Im Siedlungsschwerpunkt Le-
chenich wurde, im Vergleich mit dem zweiten Siedlungsschwerpunkt Liblar,
innerhalb des letzten Jahrzehntes nur in geringem Umfang weitere Baurechte
geschaffen. Somit besteht zum einen innerhalb der ortsansassigen Bevélke-
rung Bedarf an Wohnbaugrundstiicken, zum anderen ist der Ortsteil aufgrund
seiner zentralen Infrastrukturangebote auch fur die Bevélkerung der Region
ein attraktiver Wohnstandort.

Der Flachennutzungsplan sieht fur die Siedlungsschwerpunkte eine Einwoh-
ner/innendichte von ca. 30 WE/ pro ha vor.

Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ist die landschafts- und ortsbildge-
rechte Erweiterung des Ortsteils nach Westen unter Ausweisung einer ein- bis
zweigeschossigen Bebauung. Geplant ist ein Allgemeines Wohngebiet mit ca.
30 Wohneinheiten.

Langfristig ist die Ausweisung weiterer Wohngebiete westlich und nérdlich des
Plangebietes vorgesehen, welche an eine ringférmig um den Westen Leche-
nichs geplante Umgehungsstrafe angebunden werden sollen.



6.1

6.11

Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Lechenich auf heutigen
landwirtschaftlichen Flachen und umfaft eine in stadtischen Eigentum befind-
liche Flache von ca. 1,35 ha. Es schlie8t im Osten an die bestehende einge-
schossige Wohnbebauung (Bungalows) entlang der Heddinghovener StralRe
an. Im Suden grenzt es an die Herriger Stra3e sowie im Norden an den Plan-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 150. Im Westen wird das Plangebiet des
BP 150.1 von einem Wirtschaftsweg begrenzt.

Planungsvorgabon

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt.

Da das Gelande leicht nach Nordosten hin abfallt, ist die Versickerung des auf
den privaten Grundsticken und den Verkehrsflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers in einer zentralen Versickerungsmulde am norddstlichen
Plangebietsrand des BP Nr. 150 vorgesehen.

Aus dem Landschaftsplan ergeben sich keine Vorgaben fir diesen Bereich.
Hinweise auf Altlasten und Altablagerungen liegen der Stadt nicht vor.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat wird Gber eine im Bebauungsplan festgesetzte
Versorgungsflache im Bereich des bestehenden Kreisverkehrs auf der Herri-
ger StralRe gesichert.

Die Anbindung an die zentrale Wasserversorgung ist ebenfalls sichergestellt.
FUr das Plangebiet ist die Entwasserung im Trennsystem vorgesehen. Das
Schmutzwasser wird Gber den vorhandenen Schmutzwasserkanal der stadti-
schen Klaranlage zugeleitet. Die gem. § 51 a LWG vorgeschriebene Versicke-
rung des Oberflachenwassers innerhalb des Plangebietes wird durch die An-
lage zweier zentraler Versickerungsmulden gewahrleistet, welche am nordost-
lichen Plangebietsrand des BP Nr.150 liegen. Aus entwésserungs-technischen
Grunden wurde die urspringlich vorgesehene sudlich des Wirtschaftsweges
liegende Flache fur die zentrale Oberflachewasser-Versickerung durch eine
zweite Flache nordlich des Weges erweitert.

Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem Planungsziel, Wohnbauflachen bereitzustellen, wird das
Plangebiet als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Damit fuhrt es die
Hauptnutzung Wohnen, welche auch das angrenzende bestehende Baugebiet
pragt, fort.

Die ausnahmsweise im allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen
Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen
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werden gern. §1 Abs. 6 Nr.1 ausgeschlossen, da sie innerhalb des Baugebie-
tes die Hauptnutzung Wohnen - aufgrund ihres groRen Flachenbedarfs und
der Verkehrsintensitat - zu stark beeintrachtigen.

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem Ziel des Baugesetzbuches, mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, und geman den Leitlinien des 6kologischen und energiesparen-
den Bauens wird fur das Baugebiet Uberwiegend die Errichtung zweier Volige-
schosse durch eine zwingende Ausweisung vorgegeben. Eine Ausnahme bil-
det der nord-6stliche Planbereich. Angrenzend an die bestehende einge-
schossige Flachdach-Bebauung wird Uberwiegend eine eingeschossige, auf-
gelockerte Satteldachbebauung ausgewiesen, welche zwischen der beste-
henden eingeschossigen und der westlich und sudlich geplanten zweige-
schossigen verdichteten Bebauung vermittelt.

Héhe der baulichen Anlagen

Durch die Beschrankung bzw. Festsetzung der Sockel-, Trauf- und Firsthéhen
far die ein- und zweigeschossige Bebauung wird jeweils ein weitgehend ho-
mogenes Erscheinungsbild der raumwirksamen Gebaudehdhen erreicht.

Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der vorgesehenen Bauweise und
GrundstucksgroRe sowie der notwendigen Nebenanlagenflachen .insgesamt
mit Ausnahme der im Eingangsbereichs des Plangebietes gelegenen beiden
Grundsttcke fur den Geschosswohnungsbau (0,4) auf 0,3 festgesetzt. Ziel ist
es, die Versiegelung der Grundstucke auf das notwendige MaR zu beschran-
ken.

] Jie = 2l Delduurniy L vie - = AdUSE VUIUE SELIEL - -auucUVITLE
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Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung baulicher Anla-
gen

Bauweise

Entsprechend der bestehenden Nachfrage sowie dem Charakter der angren-
zenden Wohngebiete werden im Plangebiet ca. 2/3- 3/4der Bauflachen fur ei-
ne Einfamilienhausbebauung vorgesehen.

Weiterhin wurden zwei Bauflachen in offener Bauweise ausgewiesen, welche
zur Errichtung von Geschosswohnungsbau vorgesehen sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliache

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird im Bebauungsplan durch Baugren-
zen bestimmt. Im allgemeinen ist die Ausweisung von Baugrenzen zur Mini-
mierung der Bautiefe sowie zur einheitlichen Fassung bzw. besonderen Beto-
nung des StraBenraums ausreichend

Die Reduzierung der max. Bautiefe, in Verbindung mit der Festlegung der Min-
destgrundstuckstiefe, Geschossigkeit, Dachform und Firstrichtung, dient der

5
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Erhaltung einer der regionalen Bautradition angenaherten Baukoérper-
proportion. Die Einschrankung der Bebauungstiefe ist auch Voraussetzung fur
eine sinnvolle Nutzung von Solarenergie.

Die relativ eingrenzende Festsetzung der Bauflachen sichern auch das stad-
tebauliche Konzept - Rhythmischer Wechsel von stralenbegleitenden und
senkrecht zur StralBe liegenden Bauzeilen entlang der HaupterschlieBungs-
stralRe -. Sie verhindern weitestgehend eine Zuricksetzen der Baukérper, bei-
spielsweise zugunsten weiterer Garagenbauten, entlang der Sammelstralle.

Eine Uberschreitung der ausgewiesenen Bauflachen zur Errichtung eines Win-
tergartens dient vorrangig der Heizenergieeinsparung durch die Nutzung der
Sonnenenergie.

Hauptfirstrichtung

Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung dient zum einen dazu, einen gestalte-
risch homogenen, von traufstandigen Gebauden gepragten, StralRenraum zu
schaffen und zum anderen dazu, die Ergebnisse der solarenergetischen Op-
timierung (Verschattungsfreiheit, sudorientierte Dachflachen) zu sichern. Das
stadtebauliche Konzept entspricht weitestgehend den Anforderungen an eine
solarenergetische Optimierung der Bauflachen.

Grundstiicksbreiten

Die Festsetzung von Mindestbreiten der Grundsticke soll in erster Linie eine
Sicherung der Mindesthausbreite von 6.50 m gewahrleisten. Diese Lange soll-
te die “Energiegewinnfassade” eines jeden Gebaudes nicht unterschreiten, um
eine optimale Nutzung der Sonnenenergie zu erméglichen.

Daruber hinaus dient diese Festsetzung im Bereich der Einzelhduser (freiste-
hen de Einfamilienh&auser) der Sicherung der Baukérperproportion.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen

Stellpldtze und Garagen

Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen wird aus folgenden Granden auf

die uberbaubaren Flachen bzw. die zusatzlich dafur ausgewiesenen Flachen

begrenzt:

- Die Begrenzung der Garagen und Stellplatze auf die Uberbaubare Grund-
stucksflache und die dafir festgesetzten Flachen dient grundséatzlich ihrer
baulichen Integration in die Baukérperflucht. Daruber hinaus soll eine zu-
satzliche Verschattung der sudorientierten Fassaden durch Garagenbau-
ten vermieden werden.
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aus gestalterischen Grunden.von-Garageriyatten reizuhaltenden. Ziel ist

Nebenanlagen
Die Festsetzung eines Abstandes von 1.50 m zwischen Nebengeb&uden und
offentlichen Verkehrs- und Grunflachen sichert eine von Bepflanzung und Ein-

friedung gepragte homogene Ausbildung des Grenzbereichs zwischen 6ffent-
licher und privater Grundstucksflache.
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Offentliche Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung

Innerhalb der von Suden nach Norden das Plangebiet erschlieRenden Sam-
melstrale werden Uber diese Festsetzung hinaus Verkehrsflachen der Zweck-
bestimmung Parken sowie Standorte fur Einzelbdume ausgewiesen. Diese
Ausweisungen dienen der Anlage eines einseitigen Langsparkstreifens unter
Baumen.

Alle weiteren (Anlieger-)StralBen des Gebietes werden als “verkehrsberuhigte
Bereiche“ festgesetzt. Entsprechend StraRenverkehrsordnung sind innerhalb
dieser Bereiche alle Verkehrsteilnehmerinnen gleichberechtigt und die Ver-
kehrsflache ist auf einem Hohenniveau auszubauen. Innerhalb der Anlieger-
stralBen werden oOffentliche Parkflachen in Form von Langs- oder Senkrecht-
stellplatzen, festgesetzt, welche durch Baumpflanzungen optisch gegliedert
und aufgelockert werden.

Im Plangebiet werden ca. 30 é&ffentliche Stellplatze, verteilt auf die Sammel-
und AnliegerstraBen, in der &ffentlichen Verkehrsflache ausgewiesen. Diese
dienen der geplanten Bebauung im Plangebiet und der im Norden an das
Plangebiet angrenzenden Bebauung im BP Nr. 150. Die Zahl der &ffentlichen
Stellplatze Ubersteigt die in der EAE 85 - Empfehlung fur die Anlage von Er-
schlieBungsstraBen — fur geplante Baugebiete empfohlene Stellplatzanzahl (1

Stellplatz pro 3-6 Wohneinheiten) arr7=t2-Steliptatze-

Weiterhin werden als offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung Ful- und Radwege ausgewiesen. Sie bilden ein Nord-Sud und
Ost-West verlaufendes Netz, welches an das bestehende Wohngebiet im Os-
ten, an die freie Landschaft und die Herriger StralRe anbindet und die gebiets-
internen AnliegerstralRen miteinander vernetzt. Der im Anschluss an das Bau-
gebiet am &stlichen Plangebietsrand des BP Nr.150 verlaufende FuR- und
Radweg bildet die Alternativroute zur Befahrung der Sammelstralle und wird
mit Beleuchtungskérpern ausgestattet

Die vorhandenen Wirtschaftswege werden als solche planungsrechtlich zur
weiteren Nutzung fur landwirtschaftlichen sowie FuR- und Radverkehr gesi-
chert.

Offentliche und private Griinflichen

Offentliche Griinfliche

Die offentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung “Flache fur MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft* werden im Rahmen des Okologischen Fachbeitrags néher erlautert
(siehe Anlage).

Die Planung der sonstigen &ffentlichen Grunflachen (Spielplatz, Parkanlage,

Liege- u. Spielwiese etc.) ist Bestandteil des BP Nr.150 (s. Begrindung BP Nr.
150).

Fldchen fiir Versorgungsanlagen
Die Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung “Elektrizitat” ist
zur Stromversorgung des Plangebietes notwendig.



8.1

8.2

8.3

8.4

9.1

Okologischer Fachbeitrag
(siehe Anlage)

Bepflanzung und Gestaltung von Freiflachen
(Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB i. V. m. § 68 Abs. 4 BauONW)

Bepflanzung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen

Zur Sicherung der natirlichen Lebensgrundliagen (siehe Anlage “Okologischer
Fachbeitrag“) als auch zum Erhalt gesunder Wohnverhaltnisse sind die nicht
Uberbaubaren Grundsttcksflachen anzupflanzen. Der Ausschluss von Arbeits-
und Lagerflachen im Bereich des Vorgartens hat auch zum Ziel, die gestalteri-
sche Qualitat dieser halbéffentlichen Zone zu erhalten.

Begriinung

und Eingriinung von Gemeinschaftsstellpldtzen

Diese wurden in erster Linie aus ékologischen Grinden (siehe Anlage “Okolo-
gischer Fachbeitrag“) getroffen. Sie haben durch die Verbesserung des Klein-
klimas und der Erhéhung der AuRenraumqualitat auch positive Auswirkungen
auf die Bewohner/innen des Gebietes.

Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und Zufahrten
(siehe Anlage “Okologischer Fachbeitrag")

Pflanzung von Einzelbdumen

Die festgesetzten Baumanpflanzungen dienen zum einen dem 6kologischen
Ausgleich der versiegelten Flachen (siehe Anlage “Okologischer Fachbeitrag®)
und zum anderen der Gliederung bzw. Betonung des StralRenraums, welches
die Aufenthaltsqualitat fur die Bewohner/innen des Baugebietes erhdht.

Gestalterische Festsetzungen
(gem. §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 BauO NW)

Dachformen und Neigungen

Die Dachform und -neigung wird fur die ein- und zweigeschossige Bebauung
unterschiedlich festgesetzt. Fur die eingeschossige Bebauung wird eine
Dachneigung bis 45° zugelassen, um die Errichtung von Wohnraumen im
Dachgeschoss zu erméglichen.

Far die zweigeschossige Bebauung wurde eine geringere Dachneigung fest-
gesetzt, um zum einen die maximal zulassige Gebaudehdhe einzuhalten, wel-
che im Rahmen der solarenergetischen Optimierung des Plangebietes auf ihr
notwendiges Mindestmal reduziert wurde, und zum anderen die Ausbaufa-
higkeit des Dachgeschosses einzuschranken.

Um Uber das berechnete Mal} hinausgehende Verschattungen benachbarter
Gebaude auszuschlieRen, wurde die allgemein zulédssige Dachform auf das
Satteldach beschrankt und die Errichtung von Staffelgeschossen ausge-
schlossen. Fur zweigeschossige Einzelhduser ist auch die Errichtung eines
Zeltdaches zulassig, da es ein ausgewogenes Erscheinungsbild des Baukoér-
pers unterstitzt ohne zusétzliche Verschattungen zu verursachen.

Die Einschrankung der Dachformen ist zudem aus stadtgestalterischer Sicht
zur Bewahrung einer homogenen Dachlandschaft und StralBenraumpragung
sinnvoll.
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Fassaden- und Dachmaterialien

Die Einschrankung der Fassaden- und Dachmaterialien erfolgt zur gestalteri-
schen Einfugung des Einzelbaukérpers in das Gesamtbild der Siedlung.

Die zulassigen Fassadenmaterialien Putz und roter Mauerziegel sind die tradi-
tionell pragenden Fassadenmaterialien dieser Region. Die Zulassigkeit von
Glas- und Holzfassaden ist im Rahmen der Errichtung von solarenergetisch
ausgebildeten Gebauden mit dékologischen Ansprichen darUber hinaus sinn-
voll.

Das Farbspektrum der Dachlandschaft wird auf die traditionell verwendeten
Farbtdéne rotbraun, braun, anthrazit eingeschrankt und um ékologisch sinnvolle
Grundacher sowie graue Metalldacher (Geschosswohnungsbau) erweitert.

Doppelhéduser

Um ein optisches “Auseinanderfallen* eines Doppelhauses durch unterschied-
liche Fassadengestaltung zu verhindem, ist, neben der Trauf- und Sockelhd-
henangleichung, das Material und die Farbgebung einheitlich zu wahlen.

Dachgauben

Die Form der Dachaufbauten pragt, gerade bei eingeschossigen Baukérpern,
das Erscheinungsbild des Quartieres mit. Die Vielfalt der heutigen Dachgau-
benformen und GréRen wird auf zwei traditionelle Grundformen reduziert, e-
benso das Verhaltnis der DachgaubengréRe zur Dachflache. Dies dient, wie
auch andere gestalterische Festsetzungen, der Reduzierung der Formenspra-
che zugunsten der Gesamtwirkung des Siedlungsbildes.

Stellplédtze und Garagen

Garagen sind in baulicher Verbindung mit dem Hauptgebaude und mit geneig-
tem, traufstandigen Dach zu errichten. Ziel ist die gestalterisch homogene
bauliche Fassung des Stralenraums sowie die Erhaltung zusammenhangen-
der Gartenflachen.

Da in einigen Baugebieten auch freistehende Einzelstellplatze oder Gemein-
schaftsstellplatze zulassig sind, wird die Errichtung von Wandelementen fur
Uberdachte Stellplatze ausgeschlossen, da sie die gestalterische Qualitat des
AuBenraums als auch das nachtliche Sicherheitsempfinden beeintrachtigen.

Einfriedungen

Die Vorgarten sollen, als die der ErschlieBung zugewandte R&ume, einen
halb-6ffentlichen Charakter erhalten. Aus diesem Grunde sind nur Einfriedun-
gen in Form von Laubhecken (siehe Anlage “Okologischer Fachbeitrag®) in ge-
ringer H6he zulassig.

Zur Erhaltung eines ruhigen Erscheinungsbildes werden die Einfriedungs-
Méglichkeiten auRerhalb der Vorgarten auf Laubhecken, Holz- und Metallgit-
terzaune reduziert.

Miill- und Recyclingstandplitze

Neben ihrer Funktion als 6kologischen AusgleichsmaRRnahme (siehe Anlage
“Okologischer Fachbeitrag*), dient die Eingriinung der privaten Muill- und Rest-
stoffbehalter ihrer gestalterischen Integration in den StraRenraum bzw. Vor-
garten.



10. Fldchenbilanz

Plangebietsgrofe ca. 13.505.qm 16.228 gm
davon:

Nettowohnbauland ca. 19-196-gm 10.254 gm
Offentliche Verkehrsflache 1.684 gm
Grunflachen

offentliche Grunflache: Ausgleichsflachen ca. =1+912gm 2.003 gm
Flache far Versorgungsanlagen 25 gm

10. Bodenordnung, Durchfiihrungskosten
Eine Baulandumlegung gern. § 45 BauGB ist nicht erforderlich.

Die Kosten fur die erforderlichen ErschlieRBungsmaBRnahmen richten sich nach
den Vorschriften des BauGB ( 127 ff.) sowie nach den MaRRgaben der Satzung
der Stadt Erftstadt Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen.

Die Kosten fur die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen aller Flachen im
Plangebiet (Sammelzuordnung) mit Ausnahme der AusgleichsmaRnahmen fir
die offentlichen Verkehrsflachen werden nach der Satzung Uber die Erhebung
von Kostenerstattungsbeitragen gem. § 8a BNatSchG berechnet. Die durch
die die AusgleichsmalBnahmen fur die o6ffentlichen Verkehrsflachen entste-
henden Kosten- werden mit den ErschlieBungskosten abgerechnet.

Der Bebauungsplan Nr.150. Erftstadt-Lechenich Nord-West hat mit dieser Be-
grundung gem. §3 (2) Baugesetzbuch vom 27.8.1997 (BGBI. 1 S. 2141), zu-
letzt geandert am27.07.2001 (BGBL.I S.1950) in der Zeit vom 26.08.2002 bis
einschlieBlich 25.09.2002 &ffentlich ausgelegen.

Anderungen nach der Offenlage (§ 3 Abs. 2 BauGB) gem. Ratsbeschluss vom
06.07.2004:

Die sich aufgrund des o.g. Beschlusses des Rates ergebenen Anderungen der Be-
grundung (siehe Punkte 6.23, 6.51, 6.6 und 10) sind in Rot eingetragen.

Erftstadt, den
DER BURGERMEISTER

Im Auftrag

b

(Stadtbaudirektor)
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