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0.0 Rechtsgrundiagen

Die Bebauungsplandnderung wird entsprechend den Anforderungen des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Januar 1990 und der Bauordnung fur das
Land Nordrhein-Westfalen vom 01. Marz 2000, jeweils in der in der zum Zeitpunkt
des verfahrensabschlieBenden Beschlusses des Rates gultigen Fassung, erstellt.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2006 (BGBI. | S. 3316) - Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fur die Innenentwicklung kann das beschleunigte Verfahren gem. 13 a BauGB an-
gewandt werden. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen durch ein verein-
fachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrios auf die Innen-
entwicklung konzentrieren kénnen. Die vorliegende Bebauungsplanénderung erfullt
diese Voraussetzungen. Auf die Ausfuhrungen unter Punkt 6.2 wird hingewiesen.

Das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 13 D Anderung, wird demnach gemaR §
233 BauGB im Rahmen der Vorschriften des § 13 a BauGB durchgefihrt.

1.0 R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 D ,Erftstadt-Liblar,
Carl-Schurz-Strae® umfasst die Flurstlicke Gemarkung Liblar, Flur 11, Flurstlck Nr.
494, 529, 530, 669, 670, 678, 679, 685, und 686 mit einer Gesamtfliche von ca.
2.760 gm.

2.0 Planungsrechtliche Situation
2.1 Landes- und Regionalplanung

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan fur den Regierungs-
bezirk Koln, Teilabschnitt - K&In -.

Das Plangebiet ist im gultigen Regionalplan als allgemeiner Siedlungsbereich dar-
gestellt.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt stellt das Plangebiet als
Wohnbaufléche (W) dar.

2.3 Festsetzungen des Ursprungsplanes (Bebauungsplan Nr. 13 D)

Der Bebauungsplan Nr. 13 D ist seit 19.11.1984 rechtskréftig und setzt fir das
Plangebiet Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Entlang der Carl-Schurz-Strale ist
eine zwingend zweigeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ
von 1,2 festgesetzt. In den hinteren Grundstiicksbereichen ist eine weitere Baufla-
che fur eine eingeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von
0,5 festgesetzt.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 13 D, Anderung, Erftstadt-Liblar, Carl-Schurz-Stralle 3

Die zweite Bauzeile wird gemaR den planungsrechtlichen Festsetzungen Uber eine
Zufahrt (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) von der GrachtstraRe erschlossen. Zur Carl-
Schurz-StraRe und zur Grachtstrale sind Baulinien festgesetzt.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung werden die Festsetzungen des Ur-
sprungsplanes Uberplant. Mit Rechtskraft der Planénderung treten die bisherigen
Festsetzungen auBer Kraft.

3.0 Bestandsbeschreibung
3.1 Stidtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Eckbereich Carl-Schurz-StraRe / GrachtstraRe. Es umfasst
die zwei- bis dreigeschossige Bebauung Carl-Schurz-StraBe 121 bis 129 sowie die
stdostlich angrenzenden Ubertiefen Garten. Auf den Flurstiicken Nr. 494 und 670
sind Geholze vorhanden.

Die Umgebungsstruktur ist geprégt durch eine gemischte Nutzung mit Einzelhandel,
Dienstleistung und Wohnen entlang der Carl-Schurz-StraRe. Westlich der Gracht-
straRe schlieft sich der Schlosspark an.

3.2 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die Carl-Schurz-StraRe und die Grachtstrale erschlossen.
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser sowie mit elektrischer
Energie ist gesichert.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Gber die bestehende Kanali-
sation. Die Kanalnetze in der Carl-Schurz-StraRe und der GrachtstraRe haben ihre
Aufnahmefahigkeit erreicht. Das anfallende Regenwasser aus den zusétzlich ver-
siegelten Flachen muss daher vor Ort versickert werden oder es muss Ruckhaltevo-
lumen im Plangebiet geschaffen werden. Das anfallende Schmutzwasser kann auf-
grund der geringen zusétzlichen Menge in die vorhandene Kanalisation eingeleitet
werden.

Die hauslichen Abfalle werden durch die Bewohner bereits getrennt in Containem
fur Wertstoffe und Restmull gesammelt und regelmaRig durch den beauftragten Ab-
fallentsorgungsbetrieb abgeholt und zur weiteren Verwertung aufbereitet bzw. ent-
sorgt.

3.3 Infrastruktur

Der Oristeil Liblar verfugt Gber ein vielfdltiges Angebot an Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Handelsbetrieben.

Es sind alle erforderlichen offentlichen Infrastruktureinrichtungen, wie z.B. Kinderta-
gesstatten, Kindergérten, Grund-, Haupt- und weiterflhrende Schulen sowie Ge-
meinbedarfs- und Sozialeinrichtungen, wie z.B. Krankenhaus, Pflegeeinrichtungen,
kirchliche Einrichtungen vorhanden.
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40 Erlduterung der stidtebaulichen Erforderlichkeit und des Planungs-
konzeptes zur Anderung des Bebauungsplanes 13D

4.1 Stidtebauliche Erforderlichkeit

Der Bauverein Erftstadt ist, bis auf Grundstiicke an der Carl-Schurz-StraRe, Eigen-
timerin der Flachen im Plananderungsbereich und beabsichtigt weiteren Wohnraum
in Liblar zu schaffen. Geplant ist der Bau von zwei dreigeschossigen Mehrfamilien-
hausern. Die ErschlieRung der Gebaude erfolgt von der Grachtstrae, zum einen im
Bereich der bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan 13 D festgesetzten Zufahrt
sowie mit einer weiteren Zufahrt stidlich der geplanten Bebauung. Die erforderlichen
Stellplatze werden oberirdisch innerhalb des Plangebietes untergebracht. Die ge-
plante Wohnbebauung entspricht im Grundsatz der stadtebaulichen Grundkonzepti-
on des Bebauungsplanes 13 D in den hinteren Grundstiicksbereichen der sehr tie-
fen Grundsticke eine Wohnbebauung als Mantelbebauung vorzusehen. Diese Pla-
nung orientiert sich auch an den Vorgaben der Rahmenplanung LCarl-Schurz-
Strae®.

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung soll jedoch zusatzlich auch die Stra-
Renfront an der GrachtstraRe in stadtebaulichem Bezug zum Eckbereich Carl-
Schurz-Strake mit einer mehrgeschossigen Bebauung betont werden. Die Héhe der
geplanten Bebauung orientiert sich an der Firsthdohe des Geb&udes Carl-Schurz-
StraRe 121 von 11,80 m Uber Oberkante Birgersteig und darf diese nicht Gber-
schreiten.

Fur die geplante Bebauung im Anschluss an das Wohngebaude Carl-Schurz-Strake
Nr. 131a werden die Héhen des Gebaudes Nr. 131 a zugrunde gelegt.

Mit der vorliegenden Planung wird dem Grundsatz des § 1 a BauGB Rechnung ge-
tragen mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fur bauliche Nutzun-
gen die Maglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wieder-
nutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und andere Mafnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu
begrenzen.

Die vorstehend aufgezeigten Planungsabsichten bedingen eine férmliche Anderung
des Bebauungsplanes 13 D, Erftstadt-Liblar, Carl-Schurz-Strae, gemaR § 1 Abs. 8
BauGB.

Das Planverfahren wird vom einem externen Planungsburo im Auftrag des Bauver-
eins und in Abstimmung mit der Stadt Erftstadt durchgefiihrt. Dazu wird ein stadte-
baulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB zwischen der Stadt und dem Bauverein ge-
schlossen. Die Verantwortung der Stadt fur das gesetzlich vorgesehene Planaufstel-
lungsverfahren bleibt davon unberihrt.

4.2 Planungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht die Errichtung von 2 dreigeschossigen Mehrfamilien-
hausern sowie eines eingeschossigen Gebaudes im Anschluss an das Gebaude
Carl-Schurz-Strake 131a vor.

Die neuen Wohngebaude werden Uber Zufahrten die nordlich und sudlich der ge-
planten Bebauung angeordnet werden, zur Grachtstrale erschlossen.

Uber die Zufahrt im Norden der geplanten Bebauung werden 12 bis 13 Stellplatze /
Carports sowie 2 Stellplétze fir das Geb&dude Carl-Schurz-Strae 121 erreicht. Da-
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her wird die Zufahrt im ersten Abschnitt (ErschlieBung der Stellplatze Haus Carl-
Schurz-StraRe 121) als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Weiterhin ist in die-
sem Bereich die Ermrichtung eines untergeordneten Baukdrpers fiir das Unterbringen
der Miilitonnen geplant. Dieser Baukorper wird zur nordwestlichen Grundstlicks-
grenze (Haus Nr. 121) und zur sidostlichen Seite geschlossen und mit einem
Flachdach versehen.

Sudlich der geplanten Bebauung werden weitere Stellplatze / Carports angeordnet.
Die zuldssigen Gebaudehohen bzw. die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
den Gebiudehdhen der vorhandenen Bebauung Carl-Schurz-StraRe 121 mit einer
Firsthdhe von 11,80 m Gber Oberkante Burgersteig.

Im Anschiuss an das Gebdude Carl-Schurz-Strae 131a ist ein eingeschossiger
Baukdrper geplant, der die Trauf- und Firsthohe des Geb&aude Nr. 131a aufnimmt.

Die vorstehend dargesteliten Planungsabsichten werden durch die im Bebauungs-
plan getroffenen gestalterischen Festsetzungen erganzt, um zu gewahrieisten, dass
sich die Neubebauung in die Umgebungsstruktur einfugt.

5.0 Inhalt der Plandnderung
5.1 Zeichnerische Anderungen

Die Lage der Baugrenzen wird anhand der geplanten Baukdrper neu gefasst. Sie
beinhalten geringfigige Spielrdume im Zuge der konkreten Objekiplanung.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Festsetzungen des Ursprungsplanes wird das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das vorgesehene MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundfiachenzahl (GRZ) und der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt.

Fur die vorhandene Bebauung entlang der Carl-Schurz-StralRe wird entsprechend
dem Ursprungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Entspre-
chend der Bestandsbebauung ist eine Bebauung mit bis zu 3 Vollgeschossen zulas-

sig.

Fir die geplante Neubebauung im Innenbereich wird gemaR § 17 BauNVO far die
Hauptnutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Fir das Vorhaben sind Stellpldtze sowie die erforderlichen Zu- und Ausfahrten er-
forderlich, die nérdlich und stdlich der geplanten Neubebauung angelegt werden
sollen. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundfliche durch die
Grundfiachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden, héchstens
jedoch bis zu einer Grundfi&chenzahl von 0,8.

Soweit der Bebauungsplan nichts anderes vorsieht kann, im Einzelfall von der Ein-
haltung dieser Grenzen abgesehen werden bei Uberschreitungen mit geringfligigen
Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des Bodens oder wenn die Einhaltung
der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stlicksnutzung fuhren wurde.
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Da die Einhaltung einer Grundflachenzahl von 0,6 (GRZ 0,4 zuziglich 50 % Uber-
schreitung) gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fiihren wirde, werden fur die Bebau-
ungsplananderung abweichende Regelungen getroffen.

Im Textteil zum Bebauungsplan wird festgesetzt, dass durch Stellplatze mit ihren
Zufahrten, die gemaR § 17 BauNVO in Verbindung § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssige
Obergrenze von 0,6 bis zu einem Wert von 0,75 Uberschritten werden darf.

Zulassig ist die Errichtung von Gebauden mit drei Voligeschossen. Zur vorhandenen
Bebauung Carl-Schurz-StraRe 131a ist eine eingeschossige Bebauung zuldssig. Die
Trauf- und Firsthéhe darf maximal die vorhandenen Hohen des Gebdudes Nr. 131a
erreichen.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Sinne des § 23 BauNVO mit
Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Die durch Baugrenzen- und Baulinien vorge-
gebenen Uberbaubaren Grundsticksflichen entsprechen entlang der Carl-Schurz-
StraRe den Festsetzungen des Ursprungsplanes. Im ruckwartigen Bereich um-
schreiben Baugrenzen die konkrete Objektplanung einschlieRlich Balkonen, mit ei-
nem geringen Spielraum.

Baulinien sind zur Carl-Schurz-StraRe entsprechend dem Ursprungsplan festge-
setzt, um eine zum StraRenraum wirksame Bebauung sicherzustellen. Ebenso wird
der geplante Anschluss an die vorhandene Bebauung Carl-Schurz-Strale 131a
durch eine Baulinie bestimmt.

im gesamten Bereich des Bebauungsplanénderung wird eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt, die der stadtebaulichen Struktur des Umfeldes Rechnung tragt.

5.5 ErschlieBung, Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt, mit Ausnahme des als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzten Abschnitts Uber private Zufahrten zur Grachtstrale, die
als Flache fir Gemeinschaftsanlagen festgesetzt werden.

5.6 Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen

Zur Deckung des Stellplatzbedarfs werden Flachen fur Gemeinschaftsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Stellplatze (St)/ Carports (CP) festgesetzt. Im Weiteren ist
innerhalb des Bereiches nérdlich der geplanten Bebauung eine Flache fur Gemein-
schaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Mull* festgesetzt.

5.7 Grunordnerische Festsetzungen

Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend an der GrachtstraBe sind zum Teil eini-
ge pragnante Einzelbdume (Bergahom, Lebensbaum, Buche) vorzufinden. Dieser
Baumbestand, ist soweit er unter die Baumschutzsatzung der Stadt Erftstadt falit
und nicht von baulichen MaRnahmen betroffen zu erhalten. Aufgrund des Grund-
stiickszuschnitts und der Lage der geplanten Zufahrten ist ein vollstéandiger Erhalt
des vorhandenen Baumbestandes, wie auch bereits bei den Festsetzungen des
Ursprungsplanes, nicht maglich.
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6.0 Auswirkungen der Bebauungsplanénderung
6.1 Stidtebauliche Auswirkungen

Mit der Bebauungsplananderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von 2 Mehrfamilienhdusem in dreigeschossiger Bauweise und
einem Gebaude in eingeschossiger Bauweise geschaffen. Die Festsetzungen des
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 13 D sahen fir diesen Bereich bisher eine einge-
schossige Bebauung vor. Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung soll auch
die StraRenfront an der GrachtstraRe in stédtebaulichem Bezug zum Eckbereich
Carl-Schurz-Strale mit einer mehrgeschossigen Bebauung betont werden. Die ge-
plante Bebauung dient der nachhaltigen Starkung des Altstadtbereiches von Liblar.
Die maximale Hohe der geplanten Bebauung orientiert sich an der vorhandenen
Bebauung (Carl-Schurz-StraBe 121) im Rahmen des Gesamtensembles.

Durch die Erhdéhung der Dichte der Bebauung (Anzahl der Wohneinheiten) sind kei-
ne negativen Auswirkungen fiir die angrenzenden Wohnnutzungen zu erwarten. Die
ErschlieBung der Wohnanlage erfolgt Uber zwei Zu- und Abfahrten zur Grachtstra-
Re. Sowohl die GrachtstraRe als auch die Carl-Schurz-Strale sind ausreichend leis-
tungsfahig, um den geringen zusatzlichen Verkehr der geplanten Wohnbebauung
aufzunehmen.

6.2 Belange von Natur und Landschaft

Der im Anderungsbereich vorhandene Geholzbestand kann bei einer Umsetzung
der vorliegenden Planung nicht vollsténdig erhalten werden. Dieser Baumbestand,
ist soweit er unter die Baumschutzsatzung der Stadt Erftstadt fallt und nicht von
baulichen MaRnahmen betroffen zu erhalten.

Der Eingriff in den vorhandenen Geholzbestand wurde bereits mit dem bisher
rechtskréftigen Bebauungsplan vorbereitet. Zur Kompensation des Eingriffs werden
innerhalb der verbleibenden Griin- und Freibereiche Neuanpflanzungen mit stand-
ortgerechten heimischen Laubgehdlzen erfolgen.

6.3 Umweltpriifung / Umweltbericht

Aufgrund des Artikel 6 des Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG —Bau) in der
seit 20.07.2004 geltenden Fassung ist fur jeden Bebauungsplan eine Umweltpru-
fung (UP) durchzufiihren. Gegenstand der Umweltpriifung sind nach § 2 Abs. 4 Satz
1 BauGB die Umweltbelange, auf die eine Durchfiihrung des Bauleitplanes voraus-
sichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Hier sind insbesondere die
Belange von Natur, Landschaft, Klima, Luft, Wasser und des Bodenschutzes zu
benennen. Weiterhin werden die Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesund-
heit und die Bevdlkerung insgesamt betrachtet.

Nach dem Gesetz zur Ereichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwick-
lung der Stadte (Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 -BGBI. | S. 3316)
kann fir die Aufstellung, Anderung und Ergénzung von Bebauungsplénen der In-
nenentwicklung die der Wiedemutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MaRnahmen der Innenentwickiung dienen, ein ,beschleunigtes Ver-
fahren® angewandt werden. Bebauungspléne der Innenentwicklung bedurfen keiner
formlichen Umweltprifung. Sie bedlrfen daher der Europarechtlich gebotenen Be-
grenzung. Sie durfen in ihrem Geltungsbereich grundséatzlich nur eine Grundfiache
von weniger als 20.000 gm festsetzen, bei einer Grundflache von 20.000 bis weni-
ger als 70.000 gm muss die Stadt / Gemeinde aufgrund einer Vorprifung des Ein-
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zelfalls zur der Einschatzung gelangt sein, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Zudem darf der Bebauungsplan nicht
einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es dirfen keine An-
haltspunkte fiir Beeintréichtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebie-
tes bestehen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird in den Féllen des § 13a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 (Grundflache bis 20.000 m?) nicht angewendet.

Diese MaRgaben werden durch die vorliegende Planung mit einer Plangebietsgroe
von ca. 2.750 m? nicht erreicht, daher wird das beschleunigte Verfahren nach dem
neuen § 13 a BauGB ,Bebauungspléne der Innenentwickiung” angewandt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird in den Fallen des § 13 a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 (Grundflache bis 20.000 m?) nicht angewendet.

6.4 Sonstige Auswirkungen

Die gesamte Fliche des Plangebietes befindet sich im Eigentum des Bauvereins

Erftstadt e.G. Bodenordnende MaRnahmen werden insofern nicht erforderlich. Der
Stadt Erftstadt entstehen keine Kosten.

aufgestellt: Euskirchen, 20. Februar 2008

Ursula Lanzerath
Planungsburo

Der Bebauungsplan Nr. 13D, Anderung, Erftstadt — Liblar, Carl-Schurz-Strale hat
mit dieser Begriindung gem. § 3 (2) Baugesetzbuch in der Zeit vom 24.04.2008 bis
einschlieRlich 23.05.2008 o&ffentlich ausgelegen.
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