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BEBRUNDUNE:

1. Allgemeine Planungsziele

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

- 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 kleinmaBst3blichen Be-
bauung ist zu schiitzen;

- Bauten von geschichtlicher und stddtebaulicher Bedeutung sind in ihrer
Eigenart zu hberlicksichtigen und hervarzuheben;

- zugleich

- soll sich die Altstadt sowohl als Wohnplatz wie auch als Geschiftsmittel~
punkt weiterentwickeln k®nnen;

- ist der flieBende und ruhende Verkehr zu ordnen.

Diese Ziele entsprechen den in den benachbarten Bauleitpl&nen Nr. 40, 42, b5 und 49
postulierten Planungszielen; sie gelten fiir den gesamten Altstadtbereich unver-
dndert,

2. Einzelbegriindungen
2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen tiberwiegend der vorhandenen
baulichen Nutzung.

Im Plangebiet ist im Geschd3ftszentrum des Viertels Markt/KlosterstraBe MK-Ge-
biet ausgewiesen, darliber hinaus Allgemeines Wohngebiet. Eine Einschrinkung
der Wohnnutzung im Kerngebiet wird dahingehend vorgenommen, daB sonstige
Wohnungen (§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNV0) im MK-Gebiet im ErdgeschoB nur ausnahms-
weise zugelassen sind, Dies dient dazu, die Erdgeschosse den Geschiften vorzu-
behalten, in den Obergeschossen jedoch die Wohnnutzung generell zuzulassen.

2.2 MaB der paulichen Nutzung

Der Bebauungsplan schreibt neben der zul&ssigen GeschoBarzahl, die sich aus
der Anpassung an die vorhandene stddtebauliche Situation ergibt, auch fiir
bestimmte Gebdude First- und TraufhBhe vor. Von dieser Festsetzung kann in
der denkmalwlirdigen Zone nicht abgesehen werden. Fiir die Gestal tung des Orts-
bildes wesentliche Bauk&rper und Ensembles sind mit ihrer Einbindung in die
Nachbarschaft auf diese Weise berlicksichtigt. DarUber hinaus gilt insbesondere
flir die slidlichen StraBenseiten der engen StraBenriume von JudenstraBe und
Zehntwall, daB bei einer Neubebauung die GebZudehShe auf die des historischen
Bestandes begrenzt wird, um die vorhandenen Belichtungs~ und Besonnungsver-
hdltnisse nicht zu verschlechtern. Fiir verschiedene Grundstiicke sind im Be-
bauungsplan hdhere Werte als die HSchstwerte des MaBes der baulichen Nutzung
nach § 17 BauNV0 vorgesehen (§ 17 Abs. 10 BauNV0).
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2.3

2.4

Stddtebauliche Griinde, die diese Uberschreitung rechtfertigen, sind u.a.:
- Erhalt der vorhandenen kleinteiligen Eigentumsstruktur;

- Anpassung an die vorhandene, infolge der historischen Entwicklung enge
Bebauung;

- Sicherung eines angemessenen Geschd&ftsfldchenangebotes zur Verbesserung der
Versorgung der Bevdlkerung und zur Stdrkung der Wirtschaftskraft des Ent-
wicklungsschwerpunktes Lechenich, dessen Mittelpunkt die Altstadt darstellt.

Die Uberschreitung wird ausgeglichen durch Freifldchen, die im Inneren der Bau-
bltcke geschaffen werden. Diese Freirdume stellen sicher, daB allgemeine An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen nicht beeintrichtigt werden.
Insbesondere die ausgewiesenen Hofformen gestatten auch auf engem Raum ein un-
gestdrtes Wohnen. AuBerdem bringt die in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene
Griinzone der Wallanlagen slidlich des Stadtweihers einen Ausgleich mit Spiel-
pldtzen, Rollschuhbahn, Parkanlagen und anschlieBenden Wiesen des Landschafts-
schutzgebietes Ahremer Lichweg. Grilinfestsetzungen mit Baumerhalt, Dach- und
Wandbegriinung zielen auf ein gesundes Umfeld, sie sollen zur individuellen
Bepflanzung der Grundstlicke anregen.

Die Altstadt ist unmittelbar an das Offentliche Personen-Nahverkehrsnetz ange-
schlossen, sie besitzt eine direkte Verbindung zum Ballungskern K&ln.

Sonstige offentliche Belange stehen der GRZ~ bzw. GFZ-Uberschreitung nicht ent-
gegen.

Baulinien

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist die Verkehrsfliche durch Baulinien gefaBt.
Die Baulinien sargen hier in Verbindung mit Festsetzungen Uber die HBhen)age
der Gebdude und mit gestalterischen Festsetzungen,z.B. lber die Dachform der
Hduser flr den Erhalt der historischen Stadtgestalt. In diesem Falle werden
zwar nicht Gebdude im denkmalpflegerischen Sinne konserviert, es bleiben jedoch
wichtige Gestaltungselemente als Akzente der Stadtgestaltung erhalten. Es ist
der enge StraBenraum des liberkommenen Altstadtrasters nicht verdndert.

In den Baufluchten ist ein geringfligiges Vor- und Zuriicktreten von Fassaden-
teilen zul&ssig (§ 23 BauNV0), wenn dies z.B. zur Anpassung an bestehende Ge-
bdude erforderlich ist.

Grundstilicksaufteilung

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen sind mit dem Ziel festgesetzt, Gebdude in
funktionsfdhigem Zustand zu erhalten bzw. neu erstellen zu lassen. Geschifts-
erweiterungen sind in der Regel in der Altstadt nur in der Tiefe der Grundstiicke
mdglich, somit sind Erweiterungsflichen hier vorgesehen. Insgesamt soll erreicht
werden, daB trotz enger Bebauung genligend FreirZume unbebaut bleiben.

Im siid1ichen Plangebiet nehmen Hofausweisungen die vorhandene rickwdrtige Be-
bauung zum Teil auf und ordnen sie. Ausbau und Umbau bestehender Bausubstanz
(z.B. niedriger Nebengebdude) soll angeregt werden.
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Es ist nicht daran gedacht, die zweite Baureihe flir eine separate Nutzung vor-
zuhalten, vielmehr soll sie die an der StraBe bestehende Wohnnutzung um den

Hofbereich erweitern.
2.5 Verkehrsflidchen

Die StraBenverkehrsfldchen entsprechen den vorhandenen StraBenbreiten. Eine
Bereicherung des StraBenraumes durch eine umfeldfreundliche Ausgestaltung

- Pflaster, M8blierung, Begrilinung - ist geplant. Geringe Aufweitungen des
StraBenraumes erlauben hier eine Baumbepfianzung. Vorschriften lber Verkehrs-
regelungen sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung, jedoch wird darauf auf-
merksam gemacht, daB das zur Zeit bestehende Verkehrsschleifensystem mit Ein-
bahnstraBen weiter durchgeplant werden sollte, um Schleichwege als Umgehung
des Marktbereiches auszuschlieBen.

Trotz Fehlbedarfs an &ffentlichen Parkflichen in der Altstadt wird die Anlage
eines 6ffentlichen Parkplatzes im Plangebiet nicht angeraten. Es soll kein zu-
sdtzlicher Verkehr in die AltstadtstraBen hineingezogen werden. Im Markthbereich
erlauben mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen im Inhenraum
die Anlage privater Stellplstze. Hier wird zur Abschirmung der angrenzenden
Wohnbereiche Baumanpflanzung gefordert.

Die Anwohner erfiillen auf ihren eigenen Grundstiicken (zum Teil mit Durchgingen)
ihre Stellplatzpflicht.

Offentliche Parkpl&tze sind in den angrenzenden Quartieren vorhanden (z.B.
Schiitzenplatz).

3. Grinfldchen, Biume
Siehe Pkt. 2.2 und 2.5.
L. Baugesta) tung

Baugestalterische Vorschriften sind in gesonderter Satzung gemdB § 103 Baul Nw
geregelt, sie betreffen die Gestaltung von baulichen Anlagen, von Werbeanlagen und
Einfriedigungen und dienen vorwiegend der Wahrung des Stadtbildes. Verminderte MaBe
flir Bauwiche und Abstandsfldchen sind gemB Satzung nach § 103 Bau0 NW mit Rlicksicht
auf die vorhandene Bepauung zul§ssig, der notwendige freifl&dchenausgieich ist in
unmittelbarer Nachbarschaft gesichert.

5. Planungsrechtliche Vorgaben (Flichennutzungsplan)

Im Fldachennutzungsplan der Stadt Erftstadt st die gesamte Altstadt von Lechenich
als Mischgebiet dargestellt.

Unter Beriicksichtigung der Funktion dieses Gebietes als Versorgungsbereich und
Wohngebiet, wobei die Gewerbenutzung zurlicktritt, ist die Festsetzung von MK~ und
WA-Gebieten als Entwicklung aus der Darstellung des Fl&chennutzungsplanes gerecht-

fertigt.
Dem Planungsgedanken des Flachennutzungsplanes - gemischtes Baugebijet, d,h. Wohnen
und Geschdftshereiche, auch nicht stdrendes Gewerbe - ist durch die Aufteilung in

diese zwei Nutzungsarten entsprochen worden,
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Aus dem Planungsziel, den Stadtcharakter sowohl in der Bausubstanz =
wie auch mit der Hauptnutzung zu erhalten, resultiert die Uberplanung
eines Gewerbes in der RaiffeisenstraBe - Viehhandel - als Allgemeines.
~Wohngebiet:. Der Eigentlimer ist i.R. einer Ortshesichtigung informiert
worden. Bei diesem Grundstlick wie auch dem Nachbarbereich. ergibt sich -
beim zul3dssigen Ausbau und Umbau von. Nebengebduden die Moglichkeit zur .
. Anlage von begriinten Wohnh&fen. Es wird durch das Planzeichen ''Gartenhof!

im Bebauungsplan auf diese Art der Wohnnutzung aufmerksam gemacht, die mit
einer WohnflichenvergrdBerung, fiir das betreffende Grundstlick einhérgehen

kann. Es ist also in der Abwdgung mit Rlcksicht auf das Planungszig¢l qer
Al tstadt der Stdrkung der Wohnbebauung Vorrang gegeb&n’vor einer Erweiterung

6. Flachennutzung im Plangebiet Heg g - DRC Tk e

Offent]iche Verkehrsfliche: e . ca. 841 m2
Allgemeines Wohngebiet: : ' ' ca. 10081 m2
Kerngebjet: = : n L7 - gay 6387 m2

ca. 19309 m2

7. Schdtzung der Kosten

7
.StraBenbaukosten ) ; ,
(incl. StraBenaufweitungen): E -ca. 186.000,-- DM

Baumanpflanzung: I N ca.” 3.600,-- DM
y , : ca. 189.600,-- DM

. 8. Bodenordnung

Eine Baulandumlegung gem. § 45 BBauG wurde nicht eingeleitet. Boden-
- ordnende MaBnahmen sind nur fiir den Fall vorgesehen, daB die Planung"
“nicht auf privater Basis verwirklicht werden kann. :

9. Finanzierung

Zur Vérwirklichung des Bebauungsplanes sind die unter Pkt. 7 "'Schitzung
der Kosten'' aufgefiihrten MaBnahmen alsbald erforderlich. Finanziert
werden sie nach Satzungen der Stadt Erftstadt bzw. Haushalt der Stadt
und angestrebter F&rderung aus- Stddtebaumitteln voraussichtlich im
Rahmen stddtebaulicher EinzelmaBnahmen.

Erftstadt, den - S . . ' . Stadt Erftstadt
: et ' . =-Der Stadtdirektor -

; T 5 m Auftra
’ Goselgnl ..o - 7 3 s
Koln, den QW\JIQ,Q:&, ket
Der Regiepunysprisident Stadtbaugfi

\\
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Satzung § 103 Abs. 1 Nr. 5 u. 6 und Abs. 2 Nr. 2 BauO NW

1. Das Verbot der durchgehenden Bodenversiegelung soll eine Durchgriinung der Altstadt
erleichtern, die aus optischen und dkologischen Grinden zur Umweltverbesserung in
diesem eng bebauten Stadtteil beitrdgt.

2. Die Reduzierung von Abstdnden, die bei der Bebauung des Altstadtteiles zuldssig
wird, resultiert aus dem vorhandenen StadtgrundriB der Altstadt, der als historisch
wertvoll mit engen StraBenrdumen und relativ enger Bebauung erhalten bleiben soll.
Eine Neubebauung ist hier einzupassen.

Genligende Freifldchen dienen in der Nachbarschaft als Ausgleich, die StraBenriume
selbst werden umfeldfreundliche - Pflaster, Begrlinung, Mtblierung - ausgestattet.

3. Eine Anzeige flir Werbeanlagen allgemein erscheint erforderlich, da sie das Stadt-
bild der Altstadt wesentlich beeinflussen kdnnen. Auf diese Weise kann auch von
der M8glichkeit der Bauberatung im Vorfeld Gebrauch gemacht werden.

Erftstadt, den Stadt Erftstadt
~ Der Stadtdirektor -
Im Auftrag P
i B oo 1L
(Vogler)
Stadtbaudirektor



