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Anlass und Ziele der Planung
1.1 Anlass der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 145, Erftstadt-Blessem, Std-Ost
soll das Plangebiet entsprechend dem derzeit wirksamen Flachennutzungs-
plan als Wohnquartier entwickelt werden.

1.2 Stidtebauliche Rahmenbedingungen/Planungserfordernis

Der Ortsteil Blessem ist aufgrund seiner Nahe zur Infrastruktur des Sied-
lungsschwerpunktes Liblar sowie seiner ginstigen Verkehrsanbindung ein
zentraler und qualitativ hochwertiger Wohnstandort auf dem Gemeindegebiet
der Stadt Erftstadt. Das Bebauungsplangebiet stellt in Blessem die letzte
umfangreichere Wohnbaulandreserve dar und zielt auf die SchlieBung des
Siedlungskorpers zur Bundesstrae 265 hin.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.3 Ziele der Planung

Entsprechend den stadtebaulichen Entwicklungszielen einer nachhaltigen und
dkologisch orientierten Stadtplanung sollen insbesondere folgende Ziele
umgesetzt werden:

e Einfligung in das Orts-/Landschaftsbild
e Minimierung der Flachenversiegelung
e Erhohung des Durchfahrwiderstandes durch Verkehrsberuhigung

e Hohe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

Orientiet an der o6rtlichen Siedlungs- und Versorgungsstruktur ist die
Entwicklung einer ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung mit
Reihen-, Doppel- und freistehenden Einfamilienhdusern vorgesehen.

Erldauterungen zum Plangebiet
2.1 Lage des Plangebietes

Der ca. 3,6 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am
dstlichen Rand des Ortsteils Blessem und wird an die sidlich gelegene
Frauenthaler StraBe angebunden. Eine Auf-/ Abfahrt der Bundesstral’e B265
in Richtung Koin schliet sich éstlich an das Plangebiet an. Westlich und
nordlich wird die Flache durch die Wohnbebauung ,In der Aue/Klaus-Schafer
Str.* eingefasst. Das Nahversorgungszentrum Carl-Schurz-StraRe/ Kéttinger
StraBe mit seinem Angebot an Gitern und Dienstleistungen fir den kurz- und
mittelfristigen Bedarf ist in fuBlaufiger Entfernung (800m) bequem erreichbar.
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2.2 Abgrenzung des Geltungsbereichs, Flurstiicke im Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:
(Flurstiicke Gemarkung Lechenich, Flur 13)

Im Norden: durch die sidlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke
1086, 1897, 1898, 1903, Teilstiick aus 1175 als Erweiterung
der Gartenflaiche von 1203 (Bebauung Klaus-Schéfer-
StralRe)

Im Stden : durch die noérdlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke
514, 402/73, 515, 246/73, 1703, 607, Teilsticke aus 1760,
1175 (Bebauung Frauenthaler Stralle)

Im Westen: die 6stlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 622, 1482,
687, 627, 1206, 631, 634, 635 (Bebauung In der Aue)

Im Osten: die westliche Grundstiicksgrenze der Flursticke 1591,1739,
(Landwirtschaftlicher Weg) sowie der Frauenthaler StraBe
(Flurstiick 1758)

Der exakte Verlauf der Geltungsbereichsgrenze ist der Planzeichnung zu
entnehmen. (Planzeichen Nr. 15.13 der Anlage zur Planzeichenverordnung
1990)

Folgende Grundstiicke befinden sich ganz oder teilweise im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes:

Flur | Flurstiicksnr. | Gegenwartige Nutzung (Stand: 10/2006) | Eigentimer
13 1175 landwirtschaftliche Flache, Gartenland Stadt Erftstadt
13 1176 landwirtschaftliche Flache, Gartenland Stadt Erftstadt
13 1704 landwirtschaftliche Flache Stadt Erftstadt
13 1760 landwirtschaftliche Flache Stadt Erftstadt
13 1900 landwirtschaftliche Flache Stadt Erftstadt
13 1904 landwirtschaftliche Flache Stadt Erftstadt
13 1761 landwirtschaftliche Flache Stadt Erftstadt
13 1740 landwirtschaftliche Flache Stadt Erftstadt

2.3 Beschreibung der naheren Umgebung

Der nérdlich und westlich des Plangebietes gelegene Bereich entlang der
WohnstraBen In der Aue/Klaus-Schéafer-StraBe weist eine homogene Ein-
familienhausbebauung in eingeschossiger Bauweise mit Satteldachern auf.
Die Bebauung ,In der Aue* halt nur einen geringen Abstand zur Plangebiets-
grenze ein, da sich deren private Freiflichen Uberwiegend nach Suden hin
orientieren. Die siidliche Wohnbebauung an der Frauenthaler Stral’e erzeugt
aufgrund ihrer unterschiedlich parzellierten Grundstiicke eine unregelmafige
Plangebietsgrenze.

In dstliche Richtung schlieRt landwirtschaftlich genutzte Flache bzw. einen
landwirtschaftlicher Weg an, der als ErschlieBung der Parzelle1742 dient.

Die charakteristische Form des Geltungsbereiches ergibt sich durch die bis zu
5 m in Tieflage gehende Auffahrt auf die B 265, die mit ihrer eingegrinten
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Béschung den ostlichen Abschluss des Plangebietes bildet. Der Durch-
gangsverkehr der Frauenthaler Strale wird durch eine Verkehrsberuhigungs-
anlage am Ortseingang gedrosselt.

2.4 Beschreibung des Plangebietes

Die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Flache wird Uberwiegend land-
wirtschaftlich genutzt. Lediglich Teilbereiche aus den Parzellen 1175/1176
werden als Erweiterung anschlieBender privater Freibereiche genutzt und sind
dementsprechend gartnerisch gestaltet. Ferner weist das Plangebiet zwei
Mulden von geringer Tiefe auf, (80 cm) die keine baulich relevanten Einflisse
auf die Planung haben. Im Einfahrtsbereich des Plangebietes an der Frauen-
thaler StraRe befindet sich ein markantes Ortseingangsschild neben einer
bereits straBenbaulich vorbereiteten Zufahrt.

Planungsvorgaben

3.1 Ubergeordnete Planungen
Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt wird das Plan-
gebiet Giberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. In Verlangerung der 0Ost-
lichen Flurstiicksgrenze der Parzelle 1761 schlieft eine ca. 50 m breite Flache
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch) mit der
Zweckbestimmung Griunflache an. Der Bebauungsplan uberplant diese Dar-
stellung im Bereich der Auffahrt zur B 265 um max. 30 m mit der Festsetzung
JAllgemeines Wohngebiet gem. § 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB (Baugesetzbuch)
i.V. mit § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) sowie iUberwiegend mit der
Festsetzung ,Offentliche Grunflache gem. § 9 Abs. 15, Uberlagert von § 9
Abs. 25 a) ,Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen. Im Verlauf des Planungsprozesses ergab sich die Notwendig-
keit, von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abzuweichen, um
eine stadtebaulich sinnvolle ErschlieBung zu gewahrleisten. Die geringfugige
Abweichung ergibt sich durch eine Ausdehnung der vorgesehenen Nutzung
,Wohnbauflache* und stellt somit eine zulassige Konkretisierung beim Uber-
gang in eine starker verdeutlichende Planungsstufe dar. Darliber hinaus wider-
sprechen die Festsetzungen ihrem Charakter nach Uberwiegend nicht der
Darstellung im Flachennutzungsplan. Das Grundkonzept des FNP fir den
engeren Bereich des Plangebietes bleibt unberiihrt, sodass das Ent-
wicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB gewahrt wird.

Landschaftsplan

Siehe Umweltprifung

3.2 Vorhandenes Planungsrecht

Die Zulassigkeit von Vorhaben wurde bisher nach § 35 BauGB (Baugesetz-
buch) beurteilt.
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Verfahren

Der Beschluss des Rates der Stadt Erftstadt Uber die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erfolgte am 21.03.2006. Die Beteiligung der Trager offent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fand in der Zeit vom
4.05.2005 - 3.06.2005 statt. Die frihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs.1
Baugesetzbuch wurde als Burgerversammlung am 26.10.2006 durchgefihrt.
MaRgeblich fir die Abwicklung des Verfahrens ist das Baugesetzbuch in der
zuletzt gultigen Fassung.

Begriindung der Planfestsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung, den Vorgaben des Flachennutzungs-
planes und der benachbarten Nutzung wird als Art der baulichen Nutzung
"Allgemeines Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmsweise im ,Aligemeine Wohngebiet , zuldssigen Nutzungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen

werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Diese Nutzungen sind wegen ihres hohen Flachenbedarfes und ihres inten-
siven An- und Abfahrtsverkehres innerhalb eines Wohngebietes nicht ver-
traglich.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das "MaR der baulichen Nutzung" wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und
die Geschossigkeit sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Im Sinne einer sparsamen Flachennutzung wird die maximale gem. § 17
BauNVO zulassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt, die durch die
Errichtung von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten um 50 %
Uberschritten werden kann. Dem gleichen Aspekt tragt auch die Festsetzung
von zwei Vollgeschossen fir Teile des Plangebietes Rechnung, wobei
differenziert wird zwischen einer zwingenden Festsetzung fir die bauliche
Mitte des Plangebietes (Reihenhausgruppen) und einer Hochstfestsetzung in
sonstigen Bereichen. Belange des Nachbarschaftsschutzes sowie die
Einfigung zur freien Landschaft hin stehen einer Zweigeschossigkeit fiur das
gesamte Plangebiet entgegen.

Um in Anbetracht der Lage am Ortsrand von Blessem einer (ibermaRige
Héhenentwicklung entgegen zu wirken, wurden maximale Firsthhen festge-
setzt. In Bereichen mit festgesetzter Zweigeschossigkeit soll durch eine
Traufh6henfestsetzung ein weitgehend homogenes Erscheinungsbild der
raumbedeutenden Gebaudehdhen erreicht werden.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Baugrenzen/-linien
sowie die Stellung baulicher Anlagen

Um den potentiellen Grundstickskaufern ausreichende Mdéglichkeiten zur
Umsetzung ihrer baulichen Vorstellungen zu geben, wird eine Basistiefe der
Uberbaubaren Flachen von 15 m festgesetzt. Zur Wahrung eines ange-
messenen Sozialabstandes, insbesondere zur Bestandsbebauung ,In der
Aue“ hin, wird die Uberbaubare Tiefe teilweise auf 12 m reduziert und zum
Ausgleich eine Uberbauung durch Wintergarten und Uberdachte Freisitze
unter bestimmten Voraussetzungen (siehe Textliche Festsetzungen)
zugelassen.

Entsprechend der Zielsetzung einer aufgelockerten Bebauung wird im ge-
samten Plangebiet offene Bauweise festgesetzt.

Die o.g. bauliche Mitte stellt ein charakteristisches Element des stadte-
baulichen Entwurfes dar. Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorge-
sehenen Platzproportionen werden entlang der Stralenfront der Hausgruppen
Baulinien festgesetzt.

Entlang des Ortsrandes wird die Stellung der Gebaude durch die Angabe der
Hauptffirstrichtung festgesetzt, um eine ausschlieBlich traufstandige Bebau-
ung zu erreichen. Ubergeordnetes Ziel dieser Festsetzung ist die Schaffung
eines homogenen baulichen Abschlusses zur freien Landschaft hin.

5.4 Grundstiicksbreiten

Die Festsetzung von Grundstiicksmindestbreiten bei Reihenhausern (6,00m)
und bei Doppelhdusern (9,00 m) soll eine Mindesthausbreite von 6,00 m
sichern. Mit der Festsetzung werden ausreichend groBe Grundstiicke ge-
bildet, die eine angemessene Wohnqualitdt sicherstellen. Diese geringen
Mindestmale stellen einen Kompromiss zwischen sparsamen Umgang mit
Flachen einerseits und den Zielsetzungen einer aufgelockerten Bebauung
andererseits dar.

5.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze

Um An-/ und Abfahrtslarm von den riickwartigen Gartenbereichen fern zu-
halten, sind Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. Der
vorgesehene Mindestabstand dient der Schaffung eines weiteren PKW-
Stellplatzes vor der Garage.

Damit der Eingangsbereich von WohnstraBen nicht durch Wande von
Nebenanlagen, Garagen sowie von iberdachten Stellplatzen gepragt wird, ist
festgesetzt, dass derartige Geb&aude (Nebenanlagen, Garagen und uber-
dachte Stellplatze) an Grundstiicksgrenzen, die unmittelbar an die Fahrbahn
von offentlichen Verkehrsflachen grenzen, nur in einem Abstand von min-
destens 1,00 m zur Grundstiicksgrenze und nur in Verbindung mit einer
strauchartigen Bepflanzung (zwischen der Grundstiicksgrenze und dem
Gebaude) zulassig sind.

5.6 Verkehrsflachen
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Das Konzept zur Verkehrsflichengestaltung sieht gegeniber friheren
Planungen eine Verringerung des StralRenquerschnitts auf eine Breite von
5,00 m vor. Zielsetzung ist neben einem sparsamen Umgang mit Flachen
auch die Konzentration des offentlichen Parkens auf festgesetzte Sammel-
stellplatze. Dieses fiihrt einerseits zu einer erhdhten Aufenthaltsqualitat im
Stralenraum, die besonders den sich im Nahbereich um die Wohnung auf-
haltenden Kindern zu Gute kommt. Andererseits werden Uberschneidungen
zwischen offentlichen Stellplatzen im StraBenraum und Zufahrten privater
Garagen vermieden, als deren Resultat meistens 6ffentliche Stellplatze ent-
fallen und letztendlich ein Mangel an 6ffentlichen Parkmaéglichkeiten entsteht.
Das Stadtebauliche Konzept sieht eine fiir diese Bebauungsdichte ange-
messene Anzahl an Stellplatzen vor, die besonders um die verdichtete bau-
liche Mitte konzentriert sind.

Als ErschlieBungsform wurde eine SchieifenerschlieBung gewanhlt, die den
Verkehr innerhalb des Wohngebietes zirkulieren lasst und somit unter
anderem Probleme im Zusammenhang mit Entsorgungsfahrzeugen, die haufig
bei StichstraBensystemen auftreten, vermeidet. Um die Zugénglichkeit des
Plangebietes in jedem Fall sicherzustellen, (z.B. Sperrung der Hauptzufahrt
durch Kanal- /StraRenarbeiten) ist eine nérdliche Zufahrt Uiber die Klaus-
Schéfer-StraBe vorgesehen, die aus Sicherheitsgriinden (z.B. im Brandfall)
notwendig ist.

5.7 Versorgungsflachen

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde durch RWE Power eine 2,50 x 5,00 m groRe Flache
zur Aufstellung einer Trafo-Station gefordert. Diese findet durch die Fest-
setzung einer Versorgungsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB Eingang in
den Bebauungsplan.

5.8 Offentliche Griinfliche, Spielplatz

Die Einfugung in das Orts-/Landschaftsbild stellt ein Hauptziel der Bebau-
ungsplanung dar. Um eine durchgangige Ortsrandeingriinung zu gewahr-
leisten, ist die Flache fir eine entsprechende Ortsrandeingriinung planungs-
rechtlich gesichert.

Damit das geplante Wohnquartier fiir die Zielgruppe der jungen Familien mit
Kindern attraktiv ist und einen Treffpunkt fir Kinder aus dem naheren Umfeld
bietet, sieht das stadtebauliche Entwicklungskonzept einen groRziigig
bemessenen Spielplatz mit ca. 630 m? Flache in der Mitte des Quartiers vor.
Zahlen des aktuellen Jugendhilfeplanes der Stadt Erftstadt belegen zudem
einen Bedarf an Spielplatzflache fir den Ortsteil Blessem der durch die
Planung teilweise gedeckt wird.

Im Sinne einer Generationenibergreifenden Planung wird ein Teilbereich als
Treffpunkt fur dltere Bewohner mit einer Boule-Bahn sowie entsprechenden
Sitz- und Kommunikationsflachen gestaltet und dient ebenfalls der Schaffung
eines qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes.
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5.9 Geh- /Fahr- und Leitungsrechte

Aufgrund der ErschlieBungsstruktur, der Form des Plangebietes und der
vorgeschlagenen Parzellierung ergeben sich zwei Grundstiicke, die nicht
durch festgesetzte offentliche Verkehrsflaiche erschlossen werden. Um die
ErschlieBung sicherzustellen, wurden als Zufahrten Flachen mit Nutzungs-
rechten zu Gunsten der jeweiligen Grundstiickseigentiimer festgesetzt.

5.10 Flachen fiir Garagen und Stellplitze

Flachen fur Garagen und Stellplatze sind im Bereich der Hausgruppen fest-
gesetzt und sind mit der Zielsetzung festgesetzt, méglichst kurze Laufwege
zwischen den Wohneinheiten und den zugeordneten Garagen zu erreichen.
(Zuordnung siehe Textliche Festsetzungen) Damit Parkmdglichkeiten fiir zwei
PKW je Wohneinheit und zuséatzliche Abstellflichen entstehen kénnen wurde
ein Stellplatz vor jeder Garage mit der Lange | = 5.00 m sowie eine Garagen-
lange von max. 9.00 m bertiicksichtigt.

5.11 Fléchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes Immissions-
schutzgesetzes

Bezuglich der Bedeutung der Auf- /Abfahrt der B 265 als Schall-
emissionsquelle wurden Verkehrszahlungen durchgefithrt um die mafRgeb-
lichen dtV-Werte zu ermitteln. Die Uberschlagliche Ermittlung des Immissions-
wertes an den potenziell ndchstgelegenen Wohngebauden (gem. DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau -) ergab nur eine geringe Uberschreitung der
Richtwerte fur Allgemeine Wohngebiete. Hinweisgebend fiir die Festsetzung
des Larmschutzwalles sind einige im Rahmen fritherer Bebauungsplan-
verfahren erstellte gutachterliche Stellungnahmen. Bei vergleichbaren Ver-
kehrsbelastungen und Abstinden ergab sich, das als vorbeugende MaR-
nahme ein Larmschutzwall der Hohe H = 2.00 m fur ausreichend befunden
wurde.

5.12 Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

siehe Umweltbericht

5.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 Abs.4 BauGB i.V.
mit § 86 Landesbauordnung NW (BauONW))

5.13.1 Gestaltung der Haus- /und Vorgérten

Die Festsetzungen bzgl. Haus- /und Vorgarten zielen auf ein begriintes Er-
scheinungsbild der WohnstraRen, das die Gestaltungsqualitét des 6ffentlichen
Raumes positiv beeinflusst. Freistehend sichtbare Ansammlungen von Abfall-
behaltern und ausgeraumte Vorgartenbereiche mit Arbeits- /und Lagerflachen
erzeugen den Eindruck einer gewerblichen Nutzung und widersprechen der
Zielsetzung, eine hohe Aufenthaltsqualitat im Wohnumfeld zu schaffen.
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5.13.2 Bodenbefestigungen

Gemall § 51 a Wasserhaushaltsgesetz ist Niederschlagswasser méglichst
ortsnah zu versickern damit der Wasserabfluss aus dem Plangebiet weit-
gehend minimiert wird. Deshalb sind wasserdurchlassige Materialien fiir
Bodenbefestigungen auf privaten Flachen zu verwenden. Weitere Details
siehe Kapitel 7. (Umweltbericht)

5.13.3 Dacheindeckung

Die farblichen Einschrankung der Dacheindeckung erzeugt ein homogenes
Erscheinungsbild der Dachlandschaft am Rand der Ortslage und damit einen
harmonischen Abschluss zur freien Landschaft bilden. Innerhalb des Plange-
bietes wird mit dieser Festsetzung ein Gleichgewicht von Einheitlichkeit und
Vielfalt geschaffen, das ortstypische Dacheindeckungen zuldsst und aus-
reichende Gestaltungsfreiheit gewahrt. Das Farbspektrum der Dachlandschaft
wird auf die traditionell verwendeten Farbténe Rotbraun, Braun, Anthrazit ein-
geschrankt. Damit auch gering geneigte Dacher méglich sind, wurde die
Farbpalette um graue Metalldacher erweitert.

5.13.4 Dachform

Die Festsetzung der Dachform Satteldach in den mit WA 1-4 bezeichneten
Bereichen erzeugt eine einheitliche Ensemblewirkung der Platzbegrenzenden
Bebauung, die deren Wirkung als bauliche Mitte des Quartiers betonen soll.
Die mit WA 5-7 bezeichnetet Teilbereiche pragen den Rand der Ortslage und
sollen durch Einheitlichkeit der Dachform einen harmonischen Abschluss zur
freien Landschaft bilden.

5.13.5 Gestaltung von Doppelhdusern/ Hausgruppen

Festsetzungen beziglich der Fassadengestaltung, der Dachform und der Pro-
portionen der Wandéffnungen bei Doppelhéduser und Hausgruppen sollen ein
optisches ,Auseinanderfallen* eines Doppelhauses bzw. einer Hausgruppe
durch unterschiedliche Materialien verhindern.

5.13.6 Einfriedungen

Mit der Festsetzung der Art und der Hohe der Einfriedung soll der ange-
strebten gestalterischen Aufwertung und der Erhéhung der Aufenthaltsqualitét
des Wohngebietes Rechnung getragen werden.

Die Beschréankung der Hoéhen von Vorgarten Einfriedungen bewirkt eine
optische VergréBerung des offentlichen Raumes, der aufgrund der geringen
Querschnittsbreite der WohnstraRe bei massiven, hohen Einfriedungen beengt
wirken kénnte.

In ruckwartigen Gartenzonen wird durch eine zulédssige Héhe von h = 2,00 m
der Abschirmung der privaten Freiflaiche Vorrang vor der Gestaltung des
StraBenraumes gegeben.
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