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Begrindunmg:

1. Allgemeine Planungsziele:

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, filir einen Teilbereich der Altstadt
Lechenich die geordnete stddtebauliche Entwicklung unbehindert weiterzu-
fiihren. Die Planung stlitzt sich auf folgende Grundsdtze:

- Es soll die Stadtstruktur mit dem aus dem Mittelalter stammenden, historisch
wertvollen StadtgrundriB erhalten bleiben und ablesbar verdeutlicht werden -

- das Stadtbild mit seinem engen StraBenraum und der kleinmaBstdblichen
Bebauung ist zu schiitzen -

- Bauten von geschichtlicher und stddtebaulicher Bedeutung sind in ihrer
Eigenart zu berilicksichtigen und hervorzuheben -

zugleich

- soll sich die Altstadt sowohl als Wohnplatz wie auch als Geschd@ftsmittelpunkt
weiterentwickeln kdnnen -

- ist der flieBende und ruhende Verkehr zu ordnen -

- soll die Griin- und Freifldchenzone des Stadtweiherbereiches enger an die
Altstadt angegliedert werden.

2. Einzelbegrindungen:
2.1 Art der baulichen Nutzung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen ‘berwiegend der vor-
handenen baulichen Nutzung.

Im Plangebiet ist im Geschdftszentrum des Viertels Herriger-/Melchior=-/
KlosterstraBe MK-Gebiet ausgewiesen, dariiberhinaus Allgemeines Wohngebiet.
Eine Einschrinkung der Wohnnutzung im Kerngebiet wird dahingehend vorge-
nommen, daB sonstige Wohnungen (§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNV0) im MK-Gebiet

im ErdgeschoB nur ausnahmsweise zugelassen sind. Dies dient dazu, die
Erdgeschosse den Geschdften vorzubehalten, in den Obergeschossen jedoch
ist die Wohnnutzung generell zul&dssig.

2.2 MaB der baulichen Nutzung:

Der Bebauungsplan schreibt neben der zul#ssigen GeschoBzahl, die sich aus
der Anpassung an die vorhandene st&dtebauliche Situation ergibt, auch flr
bestimmte Gebdude First- und Traufh&he vor. Von dieser Festsetzung kann in
der denkmalwiirdigen Zone nicht abgesehen werden. Fiir die Gestaltung des
Ortsbildes wesentliche Bauk&rper und Ensembles sind so berlicksichtigt,

in der Nachbarschaft soll eine Beeintrichtigung vermieden werden.

Fiir die Grundstiicke Remarkung Lechenich, Flur 43, Nr. 95, 1ok, 105, 107
sind im Bebauungsplan hBhere Werte als die Hochstwerte des MaBes der
baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO vorgesehen (§ 17 Abs. lo BauNVO0).
St3dtebauliche Criinde, die diese Uberschreitung rechtfertigen sind u.a.:
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- Die Anpassung an die vorhandene, infolge der historischen Entwicklung
entstandene enge Bebauung (siehe auch weiter unten ''Bestandsaufnahme'')

- die Forderung nach einem angemessenen Geschdftsfldchenangebot zur
Verbesserung der Versorgung der BevSlkerung und zur St3rkung der
Wirtschaftskraft des Entwicklungsschwerpunktes Lechenich. -

Die Uberschreitung wird ausgeglichen durch einen groBziligigen Zuschnitt
der benachbarten Grundstlicke und durch groBe in der nahen Umgebung
liegende Griin flichen (z.T. Landschaftsschutzgebiet). Dieser Freiraum
stellt sicher, daB allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
bedingungen nicht beeintrdchtigt werden.

Die Altstadt Lechenich ist unmittelbar an das &ffentliche Personen-
Nahverkehrsnetz angeschlossen mit direkter Verbindung zum Oberzentrum
Kélin.

Sonstige 6ffentlichen Belange stehen der Bebauungsplanausweisung nicht

entgegen.

Nachweis des MaBes der baulichen Nutzung - ''Bestandsaufnahme'' -

Flurstliick NBL bebaut GRZ  bebaut gm BRGFS GFZ

qm gm I insges.qgm

95 213 198 0,93 38 l6o 358 1,68
1ok 456 L56 1,00 95 361 817 Tig?9
1o5 97 97 1,00 17 8o 177 1,82
1o7 87 78 0,89 78 156 1,79

Unterschritten wird im WA-Gebiet die hdchstzuldssige GeschoBfl3chenzahl
im historischen Bereich unmittelbar an der Stadtmauer mit Riicksicht

suf die vorhandene Bebauung bei sehr aroBem Gartengrundstlick.

2.3 Baulinien, Baugrenzen

Im Bebauungsplan ist der StraBenraum an den Stellen, an denen die Wahrung

des Stadtbildes Vorrang hat, durch Baulinien gefaBt. Dariliberhinaus sorgen die
Baulinien in Verbindung mit Festsetzungen lUber die HShenlage der Gebdude

und gestalterische Festsetzungen z.B. liber die Dachform fiir die Erhaltung

von flir die Stadtgestaltung wesentlichen BaukSrpern. Auf diese Weise werden
zwar nicht Gebdude im denkmalpflegerischen Sinne konserviert, jedoch

wichtige Gestaltungselemente als Akzente der Stadtgestaltung erhalten.

In den Baufluchten ist ein geringfligiges Vor- und Zurilicktreten von Fassaden-
teilen zuldssig (§ 23 BauNVO), wenn dies z.B. zur Anpassung an bestehende
Gebdude erforderlich ist.
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2.4 Grundstlicksfldchenaufteilung

Die Uberbaubaren Grundstilicksfldchen sind mit dem Ziel festgesetzt, Geb&ude
in funktionsfdhigem Zustand zu erhalten bzw. erstellen zu lassen. Geschdfts-
erweiterungen sind in der Regel in der Altstadt nur in der Tiefe der Grund-
stlicke moglich, somit sind Erweiterungsfldchen hier vorgesehen,

Zugleich soll erreicht werden, daB genligend Freirdume unbebaut bleiben.
Dieses betrifft vorwiegend das Quartier Herriger-/Melchior-/KlosterstraBe.

Ebenfalls soll der Stadtmauerverlauf freigehalten und ablesbar bleiben.
Innerhalb der Garten zwischen dem MK-Gebiet an der KlosterstraBe und der
Stadtmauer sind zwar Nebenanlagen gestattet, die der Eigenart des Bauge-
bietes nicht widersprechen. Darliber hinaus wird jedoch die Fldche zwischen
der Stadtmauer und dem Stadtgrahen von jeglicher Bebauung freigehalten.

Es ergibt sich so eine nicht lberbaubare Gartenfldche, die auch nicht
durch Einfriedigungen unterbrochen werden soll. Hinzu kommt, daB in dieser
historisch bedeutsamen Zone der alte Baumbestand erhalten bleiben soll.
(s. auch Pkt. 4 "Griinfldchen, Bdume und Platzgestaltung').

Eine Baufldchenerweiterung siidlich des Herriger Tores kann zum jetzigen
Zeitpunkt nur bis zum Blirgersteig an der B 265 festgesetzt werden.

spcater
In Anpassung an den historischen StadtgrundriB soll die Bebauungliganz an
das Herriger Tor herangefiihrt werden. Anstelle des jetzigen isolierten Stand-
ortes auf einer Verkehrsinsel inmitten der BundesstraBe B 265 soll das Tor
wieder in die Bebauung eingebunden werden. Diese Situation bedingt aller-
dings die Verlegung der B 265 als Umgehung (im Siiden Lechenichs geplant).
Nach StraBenplanungsstand ist hiermit wohl kaum in den ndchsten fiinf Jahren
zu rechnen. Im Bebauungsplan ist dementsprechend die geplante Gestaltung
nur insoweit berlicksichtigt, daB die Baufliche bis an die StraBenbegrenzungs-
linie herangefiihrt ist. Einer spdteren Planung wird nicht vorgegriffen.

2.5 Verkehrsfliachen

Die StraBenverkehrsfldchen entsprechen den vorhandenen StraBenbrei ten.

Eine Bereicherung des StraBenraumes durch eine umfeldfreundliche Ausge-
staltung - Pflaster, MSblierung, Begriinung - ist geplant. Die Melchior-

straBe sollte bei Erhaltung des StraBenprofils nur in einer Fahrtrichtung
gefiihrt werden, dies bleibt jedoch einer spidteren \lerkehrsregelung liberlassen.

Im Bereich des ehemaligen Franziskanerklosters (jetzt Hotel
Franziskaner) ist eine Aufweitung der KlosterstraBe geplant. Sie soll als
gestaltete Platzfldche den Blick auf das Klostergebdude lenken, gleichzeitig
bietet sie die M&glichkeit, eine beruhigte Zone in der Gesch&ftsstraBe zu
bilden (Strafencafé moglich, Aufstellen von Banken usw.). im Worden und Stiden
soll die Platzfldche gefaBt werden von den Hiusern KlosterstraBe Nr. 12 (Neu-
bau bzw. Aufstockung erwiinscht) und Nr. 20 (enthdlt noch Teile der ehemals
auf dem Platz stehenden und bis in das Gebdude hineinreichenden historischen
Franziskanerkirche). Trotz Fehlbedarfs an &ffentlichen Parkflichen in der Alt-
stadt ist die Anlage eines groBen Parkplatzes im Plangebiet nicht mdglich, es
sollen Parkstdnde entlang der KlosterstraBe bzw. auf der o.q. P!atzflﬁcthbringen.
&"“Sl’hh!
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Weitere Parkpldtze sind in den angrenzenden Quartieren vorgesehen. Eine FuB-
wegverbindung &ffnet das Plangebiet von der MelchiorstraBe an der Stadtmauer
vorbei bis in die Stadtgrabenzone. Von hier aus soll es sp&ter nach Siiden eine
Weiterflihrung in das Landschaftsschutzgebiet hinein geben.

3. Griinfldachen, Bdume, Platzgestaltung

Die griine Grabenzone soll von der Altstadt her einen unmittelbaren Zugang
erhalten. Ein FuBweg wird in Zukunft von der MelchiorstraBe an der Stadtmauer
vorbei zur StraBe Auf dem Graben filihren und Uber eine Briicke den Stadtweiher
tiberqueren. Da entlang der Stadtmauer bis zum Stadtweiher ein breiter Streifen
von jeglicher Bebauung freigehalten wird, bleibt der Verlauf der Stadtmauver ab-
lesbar. Diese griine Fldche soll in ihrer Art mit den vorhandenen alten Biumen
erhalten bleiben. Auch die hochgewachsenen B&ume entlang der StraBe Auf dem
Graben sollen geschiitzt sein. Die Grinflidchen dieses Gebietes leiten zu den
Obstwiesen des benachbarten Landschaftsschutzgebietes (liber und erweitern mit
ihren Frei- und Erholungsflachen die Altstadt.

Die Platzflache an der KlosterstraBe solitedurch eine Baumreihe mit groBwachsen-
den Bdumen vom StraBenverkehr getrennt werdenjauf diese Weise soll die Abge-
schlossenheit des ehemaligen Klosterbereiches cptisch nihergebracht werden.
Parken unter den B&umen wird nicht ausgeschlossen.

Die GrundriBfldche der ehemaligen Franziskanerkirche im Platzraum ist bewuBt
von Bebauung freigehalten worden, so daB die M&glichkeit besteht, diese Fldche
in die Platzgestaltung einzubinden und sie gemdB ihrer historischen Bedeutung
zu markieren.

L. Baupestal tung

Baugestalterische Vorschriften sind in gesonderter Satzung gem. § 103 BauO NW
geregelt, sie betreffen die Gestaltung von baulichen Anlagen, von Werbeanlagen
und Einfriedigungen und dienen vorwiegend der Wahrung des Stadtbildes.
Verminderte MaBe fUr Bauwiche und Abstandsflichen sind gem. Satzung nach § 103
BauO NW mit Riicksicht auf die vorhandene Bebauung zuldssig, der notwendige
Freifldchenausgleich ist in unmittelbarer Nachbarschaft im Bereich Stadtweiher
und Wallanlagen gesichert.

5. Planungsrechtliche Vorgaben (Fl&chennutzungsplan)

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Erftstadt ist die gesamte Altstadt von
Lechenich als Mischgebiet dargestellt.

Unter Berliicksichtigung der Funktion dieses Gebietes als Versorgungsbereich

und Wohngebiet, wobei die Gewerbenutzung zuriicktritt, ist die Festsetzung

von MK- und WA-Gebieten als Entwicklung aus der Darstellung des Flichen-
nutzungsplanes gerechtfertigt.

Dem Planungsgedanken des Fl&chennutzungsplanes - gemischtes Baugebiet d.h.
Wohnen und Geschdf tsbereiche, auch nichtsttrendes Gewerbe - ist durch die Auf-
teilung in diese zwei Nutzungsarten entsprochen worden.
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6. Flachennutzung im Plangebiet

Wasserfldche ca. 2.900 gm
Offentliche Verkehrsfldche ca. 2.800 gm
Offentliche Griinfl&che: ca. 1.450 qm
Allgemeines Wohngebiet: ca. 7.o00 gm
Kerngebiet: ca. 6.loo gm
insgesamt: ca. Z20.250 gm
7. Schdtzung der Kosten

StraBenbaukos ten
MelchiorstralBe ca. 150.0c0 DM
FuBweg am Weiher ca. Z2o0.500 DM
FuBgangerbriicke ca. 3o0.o000 DM
Platzfldche KlosterstraBe ca. l150.000 DM
Baumanpflanzung ca. 15.o000 DM
insgesamt : 365.500 DM

8. Bodenordnung

Eine Baulandumlegung gem. § 45 BBauG wurde nicht eingeleitet. Bodenordnende
MaBnahmen sind nur flir den Fall vorgesehen, daB die Planung nicht auf
privater Basis verwirklicht werden kann.

9. Finanzierung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind die unter Pkt. 7 ""'Schdtzung der
Kosten'' aufgefilihrten MaBnahmen alsbald erforderlich, finamiert nach Satzungen
der Stadt Erftstadt bzw. Haushalt der Stadt und angestrebter Férderung aus
Stadtebaumitteln voraussichtlich im Rahmen stidtebaulicher EinzelmaBnahmen.
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