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1 Raumlich-strukturelle Situation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 158, Erftstadt-Konradsheim, Frenzenstra-
Be, erstreckt sich am ndrdlichen Siedlungsrand von Konradsheim westlich der Neu-
bebauung FrenzenstraBe 171 bis 189.

Hier befindet sich eine teilweise versiegelte ehemalige Hof- und Abstellflache, die mit
verschiedenen Aufbauten bestanden ist (Schuppen und Absteligaragen).

Der Stadtteil Konradsheim zeichnet sich im Ubrigen im Wesentlichen durch eine
beidseitige Bebauung entlang der FrenzenstraBe aus. Neben Wohnbebauung sind
vereinzelte wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen sowie ein landwirtschaftlicher
Betrieb vorhanden.

Infrastruktureinrichtungen sind im Norden des Stadtzentrums Lechenich erreichbar.
2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 158 erstreckt sich Gber die vorhandene
ErschlieBungstrasse des Betriebsgelandes zwischen den Grundsticken Fren-
zenstraBe 169 und 171 nach Westen. Von hier aus entwickelt sich die Bebauung
entlang einer offentlichen Verkehrsflache und Wohnwegen nach Norden. Hier wird
das Plangebiet wie folgt umgeben:

im Osten durch die vorhandene Neubebauung FrenzenstraBe 171 bis 189,

im Sidwesten durch die Bebauung FrenzenstraBe 167 bis 169,

im Westen und Saden durch die Freie Landschaft und

im Norden durch eine Freiflache, die fir den geplanten Ausbau des angren-
zenden Wirtschaftsweges zur KreisstraBe K 44 fir mdgliche Flachenbedarfe
vorbehalten wird. Im nérdlichen Anschluss erstrecken sich Golfplatzflachen.

VVVYV

Die katasterrechtliche Abgrenzung ist der Bebauungsplan-Planzeichnung zu ent-
nehmen. Das Plangebiet gliedert sich im Bestand wie folgt:

[Versiegelte Fiache 1.580 m?
Schotterflache 1.450 m?|
Brache 990 m?|
Landwirtschattliche Flache 3.440 m?

7.460 m?

Das Plangebiet enthalt von Siden nach Norden ein geringes natirliches Gefalle.
3. Anlass und Ziele der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159, Erftstadt-Konradsheim, Fren-

zenstraBe, sollen die vorhandene Brachflache sowie angrenzende landwirtschaftli-
che Flachen umgenutzt und einer Wohnbebauung zugefuhrt werden.
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Bereits vor einigen Jahren wurde verwaltungsintern und politisch beraten, die
Abgrenzungs- und Abrundungssatzung an dieser Stelle zu erweitern. Es wurde er-
kannt, dass eine Wohnbebauung zu einer Verbesserung der bisherigen stadtebauli-
chen Situation bzw. zu einer ortsbildgerechteren Abrundung des Eingangsbereiches
von Konradsheim beitragen wird.

Dieser Gedanke wurde durch das vorliegende stadtebauliche Konzept aufgegriffen:

Umnutzung einer gewerblichen Brachflache hin zu einer sinnvollen Folgenut-
zung nach Rickbau der vorhandenen baulichen Anlagen

wirtschaftlich tragfahige Arrondierung der bestehenden Wohnbebauung in
zwei Reihen

ausgewogen gemischtes Angebot an Einzel-, Doppel- und Reihenhausern
Bedienung der Zielgruppe "junge Familien mit Kindern"

ErschlieBung Uber einen o&ffentlichen Verkehrsberuhigten Bereich mit Wende-
platz und privaten Wohnwegen

ausreichendes Angebot fiir den ruhenden Verkehr

Abgrunung zur Freien Landschaft.

Y'Y NYYNY N ¥

Das Plangebiet liegt zu ca. 2/3 auBerhalb der rechtskraftigen Abrundungssatzung
des Stadtteils Konradsheim. Daher ist zur Sicherung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Dieser sieht
folgende stadtebauliche Kenndaten vor:

Verfahrensgebiet rd. 7.460 m2
Nettobauland rd. 5.449 m?
Offentliche ErschlieBungsstraBe
(einschl. 9 offentl. Parkplatze, Begleitgriin und Mllplatze) d. 992 ¥
Private Wohnwege rd. 1779 m?
Mistweg rd. 107 m?
Abgrinung rd. 739 m?
Anzahl der projektierten Wohneinheiten ca. 22
maogliche Wohnformen gemaB beispielhafter Projektierung:
Einfamilienhauser 2
Doppelhaushalften 10
Reihenhauser 10
Anzahl der moglichen Garagen 25
Anzahl der privaten Stellplatze (einschlieBl. Garagenzufahrten) 20

Uber ein Bodengutachten wurde festgestellt, dass die innerhalb des Plangebietes
anstehenden Bdden fir eine Versickerung von Niederschlagswassern geeignet sind.
Das Entwasserungskonzept kann danach sowohl dezentral auf den einzelnen
Grundsticken als auch zentral erfolgen. Zur Sicherung einer mdglichen Umsetzung
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einer zentralen Konzeption wird im Norden des Plangebietes eine entsprechende
Versickerungsflache vorgesehen. Die Zufihrung der Wasser erfolgt kanalisiert Gber
die Abpflanzungsflache im Westen sowie den Mistweg im Osten des Plangebietes.

Dieser Mistweg dient gleichzeitig der rickwartigen ErschlieBung der vorhandenen
Bebauung FrenzenstraBe 171 bis 189 und wurde auf Wunsch der Anwohner in die
Planung eingestellt. Gleiches gilt fir drei Garagen, die zusatzlich fur die bestehende
Bebauung eingeplant wurden.

4, Planungsrecht
41 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan stellt fir das Plangebiet "allgemeinen Freiraum und
Agrarbereich” dar. Es dient ferner

> dem Schutz der Landschaft,
> der landschaftsorientierten Erholung sowie dem
> Grundwasser- und Gewasserschutz.

4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan enthalt fir das Plangebiet folgende Dar-
stellungen:

» Gemischte Bauflache "Dorfgebiet” (ca. 1/3 des Plangebietes)
> Flache fur die Landwirtschaft (ca. 2/3 des Plangebietes).

Der Flachennutzungsplan ist entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 158 im Parallelverfahren in Wohnbauland zu andern.

Die Anpassungsbestatigung gemaB § 32 Landesplanungsgesetz fir die Anderung
des Flachennutzungsplanes wurde von der Bezirksregierung Koéin (Bezirkspla-
nungsbehdrde) erteilt.

4.3 Abgrenzungs- und Abrundungssatzung

Fir den Staditteil Erfistadt-Konradsheim besteht eine seit dem 14. September 1993
rechtskraftige Abgrenzungs- und Abrundungssatzung. Hiernach liegt das Plangebiet
zu ca. 1/3 innerhalb und zu ca. 2/3 auBerhalb des Satzungsbereiches.

44 Landschafisplan

Das Plangebiet liegt ferner zu ca. 2/3 innerhalb des Landschaftsplanes Nr. 4 "Zilpi-

cher Borde" des Rhein-Erft-Kreises und damit innerhalb des Landschaftsschutzge-
bietes 2.2-3 "Mihlenbach zwischen Lechenich und Dirmerzheim”. Hierflr gilt das
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Entwicklungsziel 1 "Erhalt einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen nattr-
lichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft®.

Der Landschaftsplan wird entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 158 sowie der Anderung des Flachennutzungsplanes gemaB § 29 Abs. 4 Land-
schaftsgesetz NRW geandert. Die Untere Landschaftsbehérde hat ihre danach er-
forderliche Zustimmung zur Anderung des Flachennutzungsplanes erteilt.

5. Begriindung der Planfestsetzungen
5.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den angestrebten Planungszielen soll das Plangebiet in Fortsetzung
der vorhandenen Bebauung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Nicht erwinscht sind dagegen flachen-, verkehrs- und immissionstrachtige Nutzun-
gen. Vor diesem Hintergrund werden in den Aligemeinen Wohngebieten die gemas
§ 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen

> Betriebe des Beherbergungsgewerbes
» Gartenbaubetriebe und
> Tankstellen

generell nicht Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 158.
5.2 MaB der baulichen Nutzung

Zur Anpassung der moglichen Neubebauung innerhalb des Plangebietes an die vor-
handenen Bebauungsstrukturen und zur Vermeidung einer zu hohen Verdichtung
soll fir das Plangebiet das MaB der baulichen Nutzung auf den fur Aligemeine
Wohngebiete tblichen Rahmen beschrankt werden:

» Grundflachenzahl 0,4

» Geschossflachenzahl 0,8

> Il-geschossige, offene Bauweise

> Hoéhenfestsetzungen zu den Hauptbaukdrpern.

Dabei durfen die Grundsticksflachen von Stellplatzen, Carports und Garagen sowie
anteilig entsprechender Gemeinschaftsanlagen auBerhalb der Baugrundstiicke auf
die Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung angerechnet werden. Hierdurch
erfolgt eine Gleichstellung der mdglichen Reihenhausgrundsticke, bei denen der
ruhende Verkehr auf externen Flachen untergebracht ist, mit den Gbrigen Wohnfor-
men.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt nach den Bestim-
mungen der BauNVO durch Baugrenzen. Diese dirfen durch untergeordnete Bautei-
le wie Vordacher, Treppenvorbauten, Balkone und deren Konstruktionsteile bis zu
1,5 m sowie durch Erker bis zu 0,7 m Uberschritten werden, um den Erwerbern far
die Zukunft einen individuellen Gestaltungsrahmen zu lassen.

Die raumliche Anordnung und Ausdehnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
ermoglicht eine ausgewogene Mischung aus den Wohnformen

> freistehendes Einzelhaus
> Doppelhaus
> Hausgruppe.

5.4 Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und einer Beschran-
kung der moglichen Versiegelung des Plangebietes sind Stellplatze, Carports und
Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie den hierfur
festgesetzten Flachen genehmigungsfahig.

Aus gleichem Grund sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur

> Gartenhauser bis zu einer Grundflache von maximal 7,5 m? sowie

- Nebenanlagen, die der Millentsorgung und der Ver- und Entsorgung des Be-
bauungsplanes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Niederschlagswasser oder Abwasser dienen, zulassig.

Dem Wohngebiet WA, werden die Einzelgaragen Ga; und Gaz zugeordnet.
5.5 Gestaltung und Begrinung

Um u.a. ein harmonisches Gesamterscheinungsbild der Neubebauung zu erreichen,
werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen zur Gestaltung und Begrinung
getroffen:

> Die Dacher der Hauptbaukdrper sind als Satteldacher auszubilden.

» Fir die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die sich entlang der PlanstraBe
erstrecken, wird die Firstrichtung mit dem Ziel einer traufstandigen Bebauung
festgesetzt. E

> Im Vorgartenbereich sind Einfriedungen nicht gestattet. Im Ubrigen sind nur
Einfriedungen aus Maschendraht-, Stahlgitter- oder Holzzaun oder Laubhe-
cken mit heimischen Gehdlzen bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m Gber Ge-
lande zulassig. Im Terrassenbereich sind Sichtschutz-Einfriedungen bis zu ei-
ner H8he von 2,0 m Gber einer Gesamtlange von 4,0 m zulassig.
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Befestigte Vorgarten- und Gartenflachen einschlieBlich Garagenzufahrten
sind mit wasserdurchlassigem Belag und wasseraufnahmefahigem Unterbau

auszufthren.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll

>

>

innerhalb des Plangebietes Uber die Ausgestaltung einer Randbegrinung
sowie

auBerhalb auf einer in ca. 1 km Entfernung vom Plangebiet befindlichen ex-
ternen Ausgleichsflache am Rotbach erfolgen.

Zur Sicherung dieser AusgleichsmaBnahmen werden folgende Textliche Festset-
zungen in den Bebauungsplan Nr. 158 aufgenommen:

>

Zur landschaftlichen Einbindung des Plangebietes ist im westlichen und nérd-
lichen Randbereich ein ca. 2 bis 3 m breiter Gehdlzbestand (Strauch-
/Baumhecke) vorzusehen. Auf dem nérdlichen Teilstick der Grinflache ist
ansonsten eine verdichtete Gehdlzpflanzung zu vermeiden. Hier erfolgt die
Anlage eines Versickerungsbeckens. Das Versickerungsbecken ist nach
MaBgabe der wasserwirtschaftlichen Ausbauplanung als extensive Wiesen-
flache herzustellen.

Im Bereich der Versickerungsflache sind Baum- und Strauchpflanzungen
grundsatzlich nur in den Randbereichen zugelassen. Bei der Pflanzenauswahl
werden ausschlieBlich heimische Baum- und Straucharten verwendet. Die zu
verwendenden Geholze sind den Gehdlzlisten A und B im Anhang des Um-
weltberichtes / Landschaftspflegerischen Fachbeitrages zu entnehmen. Die
Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen. Pro m? ist mindestens ein Geholz zu pflanzen. Bei der
Pflanzung sind die Auflagen vorhandener Leitungen sowie straBenverkehrli-
che Belange zu bericksichtigen.

Entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gemaB § 1 a Abs. 3
BauGB betragt der Mindestumfang der externen Ausgleichsflache ca. 810 m2.
Aus funktionaler Sicht und unter Berlcksichtigung des Landschaftsraumes
wird in Abstimmung mit dem Rhein-Erft-Kreis und dem Erftverband entlang
des Rotbaches auf den Flurstlicken 120, 140 und 154 der Flur 8 und dem
Flurstick 67 der Flur 37 auf einer Flache von ca. 2.500 m2 ein naturnaher
Uferstreifen entwickelt (siehe Anlage 3 des Umweltberichtes / Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages). Im Rahmen der Kompensation wird dazu ein
500 m langer und 5 m breiter Uferstreifen ungeféhr zur Halfte mit standort-
heimischen Baum- und Straucharten bepflanzt. Die verbleibende Flache kann
sich durch Sukzession naturnah entwickeln. Die zu verwendenden Gehdlze
sind den Gehdlzlisten A und B im Anhang des Umweltberichtes / Land-
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schaftspflegerischen Fachbeitrages zu entnehmen. Die Gehdlzpflanzungen
sind fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu erset-
zen. Pro m? ist mindestens ein Gehdlz zu pflanzen.

Die Durchfihrung der MaBnahmen wird im Rahmen des mit dem Eigentimer abzu-
schlieBenden ErschlieBungsvertrages geregelt (siehe auch Kapitel 9).

5.7 Sonstige Festsetzungen

Die offentliche ErschlieBungsflache wird durch StraBenbegrenzungslinien gegeniiber
den Wohngebieten abgegrenzt und als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestim-
mung mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

Zur Sicherung der inneren ErschlieBung sowie der Wohn- und Mistwege werden fol-
gende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt:

GFL: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die jeweiligen Anlieger
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
GFL2  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die jeweiligen Anlieger
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
GFL3z Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die jeweiligen Anlieger
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
GFLs Geh- und nicht motorisiertes Fahrrecht fur die Aligemeinheit
Leitungsrecht zugunsten der westlichen Anlieger

GF Geh- und Fahrrecht zugunsten des Entsorgungstragers der Versicke-
rungsflache

L1 Leitungsrecht zugunsten der Anlieger

Lo Leitungsrecht zugunsten der Anlieger.

Die Leitungsrechte Ly und L, zugunsten der Anlieger dienen der gesicherten Abfiih-
rung der Niederschlagswasser in die zentrale Versickerungsflache im Norden des
Verfahrensgebietes. Diese hat laut vorliegendem Bodengutachten einen Flachenbe-
darf von rund 250 m2.

Uber das Geh- und Fahrrecht GF zugunsten des Entsorgungstragers der Versicke-
rungsflache wird die Pflege und Wartung dieser Flache und Anlage gesichert. Nahe-
res hierzu wird im ErschlieBungsvertrag geregelt. In diesem Rahmen kdénnen auch
alternative Zuwegungen geregelt werden, sofern diese die Anforderungen des Ent-
sorgungstragers gleichermaBen erfillen.

Die Grundstiicke mit benachbarten Garagenzufahrten sind mit Uberfahrtsrechten der
Zufahrten zugunsten des jeweiligen Nachbarn grundbuch-rechtlich zu belasten.
Durch diese Festsetzung sollen zukinftige nachbarschaftliche Streitigkeiten vermie-
den werden.

Die innere ErschlieBung Gber private Wohnwege bedingt die Bereitstellung von Miill-
tonnenaufstellflachen, auf denen die Milltonnen am Abholtag gesammelt aufgestellt
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werden sollen. Diese Festsetzung kommt einer geordneten stadtebaulichen Millent-
sorgung entgegen.

6. Hinweise

Aufgrund der Tragerbeteiligung wurden folgende Hinweise im Anschluss an die Text-
lichen Festsetzungen aufgenommen:

Kampfmittelraumdienst
Grundwasser

Meldepflicht von Bodendenkmalern
Wasserschutzzone
Niederschlagswasser
Flugsicherung

Bodenschutz.

VVVVVVY

-

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
7.1  Friihzeitige Offentlichkeits- und Behodrdenbeteiligung
7.1.1 Burger

Die Frihzeitige Burgerbeteiligung erfolgte vom 30. Januar bis 20. Februar 2008. U-
ber die Blrgerversammlung vom 07. Februar 2008 wurde eine Niederschrift gefer-
tigt.

Seitens der Birger liegen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 158 keine An-
regungen vor, die die Grundzige der Planung berihren.

Der Anregung eines Birgers zur Erweiterung des Plangebietes nach Stden wird
nicht gefolgt. Aufgrund der Einwande der Bezirksregierung Kdln in ihrer Funktion als
Bezirksplanungsbehérde sowie des Rhein-Erft-Kreises in seiner Funktion als Untere
Landschaftsbehdrde wurde das Plangebiet bereits auf die vorliegende Abgrenzung
reduziert.

Seitens eines weiteren Birgers wurde darauf hingewiesen, dass er sich als Angren-
zer nicht an den Kosten der neuen PlanstraBe beteiligen werde, da er bereits tber
die FrenzenstraBe erschlossen sei. Der Anregung wird gefolgt. Da die mit der Um-
setzung und ErschlieBung verbundenen Kosten durch den Eigentimer der Flachen
des Bebauungsplanes Nr. 158 getragen werden, fallen fir Dritte keine Erschlie-
Bungskosten an. Dies wird Gber einen entsprechenden ErschlieBungsvertrag zwi-
schen dem Eigentimer und der Stadt Erftstadt gesichert.

7.1.2 Trager offentlicher Belange

Die Frahzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte im Zeitraum vom
01. Oktober bis 02. November 2007.
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Das gewahlte Plangebiet stellt unter Berlcksichtigung der bestehenden Restriktio-
nen

» Nutzung der vorhandenen ErschlieBungstrasse von der FrenzenstraBe
> Beschrankung einer Bebauung in zwei Reihen
> maglicher Flachenbedarf im Norden zum Ausbau der K 44

eine stadtebaulich sinnvolle Abgrenzung dar. Eine Erweiterung ist auch aufgrund der
Einwande der Bezirksregierung Koln in ihrer Funktion als Bezirksplanungsbehdrde
sowie des Rhein-Erft-Kreises in seiner Funktion als Untere Landschaftsbehorde
nicht maglich.

9. Planverwirklichung

Aufgrund der gegebenen Eigentumsstrukturen sind zur Umsetzung des Bebauungs-
planes Nr. 158 keine bodenordnerischen MaBnahmen erforderlich. Die mit der Um-
setzung und ErschlieBung verbundenen Kosten werden von dem Eigentimer getra-
gen. Dies wird Gber einen entsprechenden ErschlieBungsvertrag zwischen dem Ei-
gentimer und der Stadt Erftstadt gesichert.

10. Umweltbericht einschlieBlich Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Der Umweltbericht liegt als eigenstandige Ausarbeitung der Planungsgesellschaft
mbH Smeets + Damaschek, Erftstadt, vor und ist wesentlicher Bestandteil dieser
Begrindung.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag als Teil des Umweltberichtes ist wesentli-
cher Bestandteil der Verfahrensunterlagen zu dem Bebauungsplan Nr. 158.

Der Bebauungsplan Nr. 158, Erftstadt — Konradsheim, FrenzenstraBe hat mit dieser
Begriindung gem. § 3 (2) Baugesetzbuch in der Zeit vom ¢4.0%. 4008, bis A3.05..2008
einschlieBlich éffentlich ausgelegen.

Erftstadt, den 01 03 200 &

DER BURGERMEISTER
Im Auftrag

Wy
(Wirtz)
Stadtbaudirektor
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