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Ausgangslage

Der BeschluB des Rates der Stadt Erftstadt Uber die Aufstellung des
Bebauungsplanes erfolgte am 12.03.1990. Die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fand in der
Zeit vom 04.07.1990 bis 03.08.1990 statt. Die vorzeitige Burgerbetei-
ligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde als Burgerversammlung am
21.08.1990 durchgefiihrt. Der BeschluB Uber die Offenlage gem. § 2
BauGB vom 08.12.1986 (BGBI. [|.S. 2253), zuletzt geadndert am
22.04.1993 (BGBI. I.S. 466), erfolgte in Verbindung mit § 1 und 2
MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom
28.04.1993 (BGBI. | S. 622).

Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 37 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Deckung des dringend bendtigten Wohnraums,
vorallem flr die 6rtliche Bevolkerung, geschaffen werden. Der Bedarf fir
den Bebauungsplan orientiert sich dabei an dem von den betroffenen
Grundstiickseigentimern und ortsansassigen Birgern bekundeten Bedarf
an Baugrundstiicken. Diese Situation wird dadurch verscharft, daB
innerhalb der "Im Zusammenhang bebauten Ortslage" und in den
rechtskraftigen Bebauungspldnen von Kierdorf nennenswerte
Baugrundstticke nicht oder nicht mehr zur Verfugung stehen. Belegt wird
diese Tatsache wu.a. auch durch die Gegenuberstellung der
Bevolkerungszahlen von 1984 (3189 Ew) und 1994 (3054 Ew). Die
Differnz betragt demnach - 135 Ew.

Zusétzlich verscharft wird diese Situation durch die bestehende Nachfrage
nach Baugrundsticken im gesamten Stadigebiet. Alleine der
Stadtverwaltung Erftstadt liegen zur Zeit ca. 260 Bewerbungen auf ein
stadtisches Baugrundstiick vor. Stadtische Baugrundsticke stehen zur
Zeit jedoch keine zu Verfigung. Da davon auszugehen ist, daf3 die
Nachfrage nach Grundstiicken auf dem freien Markt wesentlich hoher sein
wird als Bewerbungen bei der Stadt vorliegen, ist auch in der Stadt
Erfistadt von einem dringenden Bedarf an Wohnbaugrundstiicken
auszugehen.

Der ortlichen Siedlungsstruktur entsprechend soll ein Wohngebiet mit
einer eingeschossigen Einzel- und Doppelhausbebauung entstehen. Dabei
sind die Voraussetzungen fiir die Errichtung einer an den heutigen
Wohnbediirfnissen orientierten Bebauung zu schaffen. Hierbei sind
insbesondere die dkologischen Belange zu berlcksichtigen.



Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Kierdorf im unbebauten Innenbereich
zwischen der Bebauung an der Friedrich-Ebert-SraBe (im Westen), der
Berrenrather StraBBe (im Osten), der JosefstraBe (im Siden) und einem
ehemaligen Bahndamm (im Osten).

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan im
MaBstab 1 : 1000 zu entnehmen.

Planungsvorgaben

Das Plangebiet wird mit Ausnahme einer Parkanlage (Forstgarten)
kleingartnerisch genutzt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als "Wohngebiet"
dargestellt.

Die an das Plangebiet angrenzende vorhandene Bebauung wird, zum
weitaus groBten Teil, zu Wohnzwecken genutzt. Lediglich im
Kreuzungsbereich JosefstraBBe/Friedrich-Ebert-StraBBe sind zwei Laden fir
den taglichen Bedarf, eine Gaststatte sowie ein Kindergarten ansassig. In
diesem Bereich ist eine zweigeschossige Bebauung vorherrschend. Der
Ubrige Teil der das Plangebiet einschlieBenden Bebauung wird von einer
eingeschossigen Einfamilienhausbebauung gepragt.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Landschaftsplanes (LP) 6
"Rekultivierte Ville". Der LP sieht fur diesen Bereich weder eine
Schutzfestsetzung noch ein Entwicklungsziel vor.

Allerdings ist der im Osten an das Plangebiet angrenzende ehemalige
Bahndamm als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen und mit folgender
Zielsetzung fir die Landschaft versehen:

Der nordlich der Berrenrather StraBe gelegene Teil des Bahndammes ist
mit dem Entwicklungsziel 4

"Ausbau der Landschaft flr die Erholung”

und der stdlich gelegene Teil mit dem Entwicklungsziel 2
"Anreicherung einer im ganzen erhaltenswirdigen Landschaft mit
naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden

Elementen”

belegt.



6.1

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

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die auBere Anbindung des Plangebietes ist Uber die Friedrich-Ebert-
Straf3e, die im Norden an die L 495 und im Siiden an die B 265
anschlief3t, sichergestelit.

Der nordliche Teil des Plangebietes soll Uber eine StichstraBe mit
Wendehammer erschlossen werden. Es ist beabsichtigt sie als
befahrbaren Wohnweg (Mischprofil) in einer Breite von ca. 4,25 m
auszubauen.

Auch die sidliche Plangebietshélfte soll Uber eine StichstraBe mit
Wendehammer erschlossen werden. Die StraBe fihrt ebenfalls neben
dem Bahndamm in das Plangebiet. Nach ca. 80 m schwenkt sie in
Richtung Westen ab, um dann nach weiteren 60 m wieder parallel des
Bahndammes das stidostliche Plangebiet zu erschlieBen. Die Stral3e soll
als Mischprofil in einer Breite von 3,50/4,25 m ausgebaut werden.

Die Versorgung mit Elektrizitat und die Anbindung an die zentrale
Wasserversorgung wird sichergestellt.

Sowohl die Entwasserung der belasteten Abwaésser als auch das
unverschmuzte Niederschlagswasser erfolgt uber die vorhandene
Kanalistion in die stadtische Zentralklaranlage. Es soll jedoch angestrebt
werden, das unbelastete Oberflichenwasser (z.B. Dachflachenwasser)
auf den Grundstlicken zu sammein und einer Brauchwassernutzung (z.B.
Toilettenspllung, Gartenbewdsserung) zuzufithren. Hierzu wurde ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung, den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes und der benachbarten Nutzung wird als "Art der
baulichen Nutzung” "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.



6.2
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GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, daB3 in den "Allgemeinen
Wohngebieten" die ausnahmsweise

zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVvO

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltung,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Der AusschiuB3 der zuvor genannten Nutzungen ist in den Zielen der
Planung begrindet, hier vorrangig Wohnen zuzulassen. Dariiber hinaus
sind flr derartige immissionstrédchtige (z.B. Vergniigungsstitten) und
flachenintensive Nutzungen (wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen) in
einem neu geplanten Wohngebiet keine geeigneten
Standortvoraussetzungen gegeben.

Das "MaB der baulichen Nutzung" ergibt sich aus dem Ziel der Planung
und wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossigkeit sowie die
Begrenzung der First-, Sockel- und Drempelhohe der baulichen Anlagen
bestimmt. Um die Bodenversiegelung soweit wie moglich einzuschrédnken
wird bei der GRZ von den Hochstwerten des § 17 BauNVO abgewichen.
Die Grundfladchenzahl liegt zwischen 0,25 und 0,35. Aus gleichem Grund
wird die Uberschreitung der Grundfldchenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVo
auf max 25 % und die Zulassigkeit der Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1
auf die bebaubare Grundsticksfliche eingeschrankt. Es ist eine
eingeschossige Bebauung vorgesehen. Damit enisprechend der
Planzielsetzung eine stadtbaulich einheitliche, der umliegenden Hauser
angepafBte Bebauung entsteht, wird eine Beschrankung der First-,
Sockel- und Drempelhéhe vorgenommen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Den Zielsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend wird eine "Offene
Bauweise" fiir eine "Einzel- und Doppelhausbebauung" festgesetzt. Die
bebaubare Grundstiicksfliche wird in diesem Plan ausschlieBlich durch
die Baugrenze bestimmt. Sie ist so festgesetzt, daB die Anwendung
verschiedener Hausgrundrisse moglich ist.



6.3

Private Griinflache

Bei der "Privaten Griinflache" handelt es sich um den Garten der
Forstverwaltung der Rheinbraun AG. Der Forstgarten ist mit aitem
Baumbestand, der den gesamten Garten durchzieht, einer Wiesenflache
und einem Nutzgartenbereich sehr abwechslungsreich strukturiert. Er ist
erhaltenswert und dient der innerstadtischen Durchgrinung. Mit der
Festsetzung als private Grinflaiche wird die Erhaltung des Biotops
sichergestellt und dem derzeitigen Eigentimer/Nutzer des Gartens die
Nutzung weiterhin ermoglicht.

AusgleichsmaBnahmen gem. § 8 BNatSchG und § 4 LG NW

In dem nachfolgenden &kologischen Fachbeitrag sind die das Plangebiet
betreffenden  6kologischen und landschafilichen Gegebenheiten
dargestellt, die Eingriffe bewertet und die Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen ermittelt.

Danach sind insgesamt 29.247 gm an Ausgleichs- und Ersatzflachen bei
einer Wertigkeitsstufe 5 erforderlich.

Diese teilen sich auf in den Ausgleich fur die Wohnbebauung: 38.846 gm
(3) bzw. 23.308 gm (5) und den Ausgleich fir die o&ffentliche
Verkehrsfldchen: 9.900 gm (3) bzw. 5.939 gm (5).

Diese durch den Eingriff der Bebauung erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen kdnnen nur teilweise durch MaBnahmen auf den
Baugrundstiicken kompensiert werden. Da alle Grundsticke in
Privatbesitz sind und eine Umlegung weder erforderlich noch erwinscht
ist, stehen zusatzliche Flachen fir AusgleichsmaBnahmen innerhalb des
Bebauungsplanes nicht zu Verfugung, sodaf3 ein Kompensationsdefizit
entsteht.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eines der letzten noch zu
Verfligung stehenden ungenuzien Baugebiete im Stadtteil Kierdorf.
Bedingt durch die L 495 bzw. der Ortslage Kerpen-Briggen im Norden,
des ehemaligen Bahndammes, der als Landschaftschutzgebiet
ausgewiesen ist, im Osten, der Autobahn im Siiden und die Begrenzung
durch Wasserschutz-, Landschaftschutz- und Uberschwemmungsgebiete
im Westen (Erftmiihlenbach) sind weitere Entwicklungsmaéglichkeiten fir
den Staditeil Kierdorf nicht mehr vorhanden. Demgegenuber steht jedoch
die groBe Nachfrage insbesondere der ortlichen Bevolkerung nach
Baugrundstiicken. Dariberhinaus werden durch die Lage in unmittelbarer
Ndhe zum Orismittelpunkt (Versorgungsbereich) und der direkten
Anbindung an den OPNV hinsichtlich der Verkehrsreduzierung auch
Okologisch positive Effekte erzielt. Angesichts der eingeschrankten
baulichen Entwicklungsméglichkeiten, des dringenden Bedarfs an
Wohnraum sowie der glnstigen Lage zu den Versorgungseinrichtungen
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und dem OPNV wird ein Kompensationsdefizit von 26.044 gm (3) bzw.
15.626 gm (5) flir den Ausgleich der Wohnbebauung bei einem
Gesamtausgleichsumfang von 29.247 gm (5) in Kauf genommen.

In den textlichen Festsetzungen sind die konkreten durchzuflihrenden
MaBnahmen, die auf den Baugrundstiicken durchzufiinren sind,
festgelegt.

Ausgleichsflachen flir die Kompensation der festgesetzten Offentlichen
Verkehrsflichen sind nach der Berechnung des "Okologischen
Fachbeitrages" 0,5939 ha (5) erforderlich. Auch hierfiir steht im Plangebiet
keine Flache zu Verfligung. Die Kompensation der Offentlichen
Verkehrsfliche soll daher durch die Anpflanzung einer 0,5939 ha groBen
und der Wertstufe 5 entsprechenden Flache auBerhalb des Plangebietes
auf einem stadtischen Grundstiick innerhalb des Ersatzflachenkonzeptes
erfolgen.

Die Angaben (ber die festgesetzte Art der Kompensation sind
verbindliche Grundlage und Voraussetzung fur die Erteilung von
Baugenehmigungen.



