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1. Ausgangslage, Planverfahren

Die Verwaltung der Stadt Erftstadt wurde am 12.06.2012 beauftragt, in einem vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB, auf der Grundlage eines Antrages der Eigentumer des Grundstiicks
Tannenweg 13 eine Uberbaubare Grundsticksflache fir eine zukiinftig zu realisierende Wohn-
bebauung im riickwartigen Bereich festzusetzen. Als mehrere Eigentimer der benachbarten
Grundstiicke ebenfalls diesen Wunsch dulerten und der Geltungsbereich sich dadurch erheblich
vergroRerte entsprachen die Anforderungen nicht mehr einer Vereinfachten Anderung. Es ist
erforderlich hier ein Verfahren nach § 13a BauGB durchzuflhren.

Das Planverfahren soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt werden.
Das Verfahren nach § 13a BauGB gilt fur Bebauungspléne, mit denen die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung stadte-
baulich entwickelt werden. Diese Bebauungspléne bedurfen u. a. keiner Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB sowie keines Umweltberichtes nach § 2a BauGB; darliber hinaus gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, gem. § 13a BauGB als
erfolgt oder zuldssig. Daneben kann im ,beschleunigten Verfahren" auch von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung sowie von der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange abgesehen werden.

Da zudem mit dem Bebauungsplan keine Grundflache (gem. § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung) gréRer als 20.000 gm festgesetzt wird, sind die Voraussetzung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB zur Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren erfullt.

2, Planungszielsetzungen

Durch den Bebauungsplan 14 |, E. —Liblar, Tannenweg, soll entsprechend den stadtebaulichen
Entwicklungszielen, einer nachhaltigen und 6kologisch orientierten Stadtplanung sowie dem
sinnvollen Ziel einer Nachverdichtung in bereits bebauten Gebieten, die planungsrechtliche Vo-
raussetzung fur die Realisierung einer Wohnbebauung geschaffen werden.

3. Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stidosten der Ortslage bzw. des Siedlungsschwerpunktes Liblar in der
Néhe des Bahnhofs.

Das ca. 2,0 ha grof3e Plangebiet wird im Norden durch den Tannenweg, im Stiden, Osten und im
Westen durch die vorhandene Bebauung begrenzt. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist
dem Bebauungsplan (MaRstab 1: 1.000) oder dem Anlageplan (MaRstab 1 : 2.500) zu entneh-
men.

4. Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt nach dem gultigen Gebietsentwicklungsplan, Region Kéin, im ,Alige-
meinen Siedlungsbereich” Liblar. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erft-
stadt ist der Stadtteil Liblar als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Das Plangebiet selbst
ist im FNP als ,Wohnbauflache" dargestelit.

Der Stadtteil Liblar und somit auch das geplante Wohngebiet liegt im Einzugsgebiet bzw. im zu-
kunftigen Wasserschutzgebiet (Wasserschutzzone 11l B) des Wasserwerkes Dirmerzheim.

Hinweise auf Altlasten und Altablagerungen liegen nicht vor bzw. sind dem Altlastenkataster
des Rhein-Erft-Kreises nicht zu entnehmen.
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5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat und die Anbindung an die zentrale Wasserversorgung sowie an
die Kanalisation werden sichergestellt.

Das Plangebiet istim genehmigten Abwasserbeseitigungskonzept 5. Fortschreibung und Nieder-
schlagswasserbeseitigungskonzept der Stadt Erftstadt — Stand 9/2009, von der Bezirksregierung
Kéln fir einen Anschluss der Entwasserung im Mischsystem vorgesehen.

Auf die gem. § 51 a Landeswassergesetz vorgeschriebene Versickerung des Oberflaichenwas-
sers vor Ort bzw. ortsnah wird verzichtet, da sie aufgrund der Plangebietsgréfe in einem tech-
nisch und wirtschaftlich unverhaitnismaig hohem Aufwand steht.

6. Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung, den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und der be-
nachbarten Nutzung wird als "Art der baulichen Nutzung" ein "Aligemeines Wohngebiet" gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt.
Die ausnahmsweise im ,Allgemeinen Wohngebiet" zulassigen Nutzungen

e Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

* Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e Nr. 4 Gartenbaubetriebe

e Nr. 5 Tankstellen
werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Diese Nutzungen sind wegen ihres Flachenbedarfs und ihrer verkehrstrachtigen Nutzung inner-
halb eines Baugebietes mit der Hauptnutzung ,Wohnen" nicht vertraglich und stadtebaulich in
diesem Bereich nicht erwlnscht.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das "MaR der baulichen Nutzung" wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossigkeit und einer maximalen Firsthéhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Im gesamten Plangebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0.3 festgesetzt. Das unterschreitet
die vorgegebene Obergrenze (GRZ 0,4) gem. § 17 BauNVO fir ,Allgemeine Wohngebiete® gem.
§ 4 BauNVO .

Die stadtebauliche Plankonzeption sieht im Plangebiet entsprechend der vorhandenen umlie-
genden Bebauung eine max. zweigeschossige Einzelhausbebauung vor. Die Firsthéhe wird auf
max. 8,50 m . OK ausgebaute offentliche Verkehrsflache im Scheitel. Diese Hohe passt sich an
das héchste bestehende Gebaude an.

6.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenze, Bauweise

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird im Bebauungsplan durch die Baugrenze bestimmt.
Die iiberbaubare Grundstiicksflache wurde so festgesetzt, dass unter Berlcksichtigung der vor-
handenen Gebaude eine Bebauung im rickwartigen Bereich méglich ist. Die Baufenstertiefen
sind aus den vorherrschenden Bedingungen entwickelt und ermdglichen eine individuelle Aus-
nutzung der GRZ.

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes: Schaffung einer aufgelockerten Einfamili-
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enhausbebauung, wird eine "offene Bauweise" festgesetzt.
6.4 Verkehrsflache / ErschlieBung

Die duRere und innere Anbindung / ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Anbindung an
den Tannenweg. Dieser schliet im Nordwesten an den Schlunkweg an, welcher im Osten zum
Bahnhof und im Westen tiber die Theodor-Heuss-Strae zum Einkaufszentrum Erftstadt flhrt.
Die ErschlieBung der riickwartigen vorhandenen Grundstiicksflachen erfolgt Uber private Fla-
chen, die mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu Gunsten der an der ErschlieBung beteiligten
Ver- und Entsorgungstrager sowie der eingetragenen Eigentimer zu belasten sind.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 86 BauONW)

T4 Versiegelungen

Entsprechend der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtplanung ist die Versiegelung im Plange-
biet mit einer GRZ von 0,3 beschrankt. Der Bebauungsplan enthélt auBerdem eine Festsetzung,
nach der Bodenbefestigungen auf die unbedingt notwendigen Flachen zu beschrénken sind.

8. AusgleichsmafRnahmen gemiR § 1a Abs. 3 und § 9 Abs. 1a BauGB
8.1 Externe Ausgleichsflachen

Da die zu erwartenden Eingriffe durch neue Wohnbauflachen im Plangebiet nicht ausgeglichen
werden kénnen, werden die laut Ausgleichsbilanzierung zur Kompensation der Eingriffe notwendi-
gen 399 m? Laubwaldflache auf einem Teilstick der Okokontoflache ,Friesheimer Busch Nordost*
der Stadt Erftstadt (Gemarkung Friesheim, Flur 10, Flurstiick 124) gem. § 1 a Abs. 3 BauGB fest-
gesetzt.

8.2 Kostenerstattungsbetrige und ErschlieBungsbeitrage

Die Flachen zum Ausgleich der Eingriffe durch die Wohnbebauung werden den Grundsticken,
auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, gemaR Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und Satzung
der Stadt Erftstadt iber die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 135 a bis c BauGB
(Naturschutzkostensatzung) anteilig zugeordnet.

Bei Erstellung oder Anderung eines B-Plans sind artenschutzrechtliche Anforderungen gem. § 44
BNatSchG in Verbindung mit § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu erflllen. Die betroffene Anderungsflache
wurde im Rahmen einer Begehung im Frithjahr 2013 durch eine fachkundige Person faunistisch
begutachtet. Es wurden keine planungsrelevanten Arten festgestellt und es gab auch keinerlei
Hinweise fir das Vorkommen dieser Arten. Aufgrund der bestehenden Biotopausstattung im
Eingriffsbereich und im n&heren Umfeld sowie des vorhandenen hohen Stdrungseinflusses
durch Freizeitnutzung erscheint der Planbereich nicht dazu geeignet, planungsrelevanten Arten
als Lebensraum zu dienen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG werden voraussichtlich nicht
berlhrt.

9. Belange der Wasserwirtschaft

Das Bebauungsplangebiet liegt nach der in Aufstellung befindlichen Verordnung zur Festsetzung
des Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage Erftstadt - Dirmerzheim in der
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Wasserschutzzone |ll B. Bei Planungen und MaRnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes
ist der den Tragern offentlicher Belange mit Schreiben vom 13.07.1998 zugegangene Entwurf
der ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur die Ge-
wasser im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Erftstadt - Dirmerzheim (Wasserschutz-
gebietsverordnung E. - Dirmerzheim) zu beachten. Mit dem im Bebauungsplan enthaltenen Hin-
weis soll den o. g. wasserrechtlichen Belangen Rechnung getragen werden.

10. Fldchenbilanz

PlangebietsgroRe (gesamt) 20 ha
davon
Flache fir die Wohnbebauung 1,8 ha
davon
Flachen mit Geh-, Fahr-, Leitungsrecht belastet 0,2 ha
offentliche Verkehrsflache 0,2 ha

Der Bebauungsplan 14 |, Erftstadt — lelar Jgnenyggg,h t mit dieser Begriindung gem. §3(2)
Baugesetzbuch in der ZEIt vom @ 4.2 is Zeinschlielich, éffentlich ausgele-
gen.

Erftstadt, den (7 7 2073

DER BURGERMEISTER
Im Auftrag

N2

(Wirtz)
Stadtbaudirektor
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