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1. Anlass und Ziel der Planung, Planungserfordernis, Verfahren

Anlass und Ziel der Planung

Seitdem die Ortsumgehung Lechenich fir den Gberdrtlichen Verkehr zur Verfiigung
steht, hat sich die verkehrliche Bedeutung der Bonner StraRe gewandelt. Sie konnte
von einer BundesstralRe (B 265, ,freie Strecke) zur Stadtstralle herabgestuft werden
und ist damit grundsatzlich zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke geeignet.

Von den verschiedenen Eigentiimern im Plangebiet wurde ein gemeinsamer Antrag
an die Stadt Erftstadt herangetragen, die Grundstiicke zu bebauen. Der vorliegende
Bebauungsplan soll dafiir die planungsrechtlichen Grundlagen schaffen.

Die Ziele der Planung im Einzelnen:

- malvolle Bebauung einer innerstadtischen Bauliicke im Siedlungsschwerpunkt
Lechenich unter Berlcksichtigung der umgebenden Baustrukturen (Innenent-
wicklung, Einfligung in den Bestand),

- Abrundung der vorhandenen Wohnbebauung im Quartier Bonner Stra-
Be/Rémerhofweg/Bonner Ring, bessere Ausnutzung der vorhandenen Infrastruk-
tur, Starkung des innerértlichen Wohnens,

- Fortfuhrung der weiter westlich bereits vorhandenen StraRenrandbebauung an
einer der wichtigen HauptzufahrtstraRen Lechenichs, Stadtgestaltung,

- voneinander unabhangige Bebaubarkeit der einzelnen Grundstiicke auf der
Grundlage der heutigen Grundstiicksgrenzen, Verzicht auf eine Umlegung.

Die Planung berticksichtigt auRerdem die mittelfristig vorgesehene Neugestaltung der
Bonner Strale (Fahrbahnbreite ca. 6,9 m, zusatzliche Geh- und Radwege).

Planungserfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Umsetzung der o0.g. kommunalen Pla-
nungsziele und zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
erforderlich. Das Verfahren soll nach den Regelungen des § 13a Baugesetzbuch
(i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt geandert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2008) durchgefiihrt werden (beschleunigtes
Verfahren).

Verfahren

Der Rat der Stadt Erftstadt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes in seiner Sit-
zung am 18.10.2005 beschlossen.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 21.09.2005 bis 12.10.2005 durchgefiihrt (Burgerversammiung vom 28.09.2005
in der Aula der Theodor Heuss Hauptschule Lechenich, ca. 20 Birgerinnen und Biir-
ger). Insgesamt 9 Stellungnahmen der Blrgerinnen und Biirger liegen vor. Die Be-
horden und Trager offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 08.11.2005 geman
§ 4 Abs. 1 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Insgesamt 12 Stel-
lungnahmen liegen vor. Die Anregungen aus dem Vorverfahren konnten Uberwiegend
berlicksichtigt werden.

Die Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB soll im Frihjahr 2007 durchgefiihrt werden.
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Beschreibung des Plangebietes

Lage des Plangebietes

Das ca. 0,65 Hektar groRe Plangebiet liegt im Osten des Stadtgebietes von Leche-
nich sudostlich der Bonner Strae. Unmittelbar westlich schlief3t sich das Wohn- und
Geschaftshaus Bonner Stral’e 1d an. Das historische Stadtzentrum von Lechenich
mit seinen vielfaltigen Einkaufs-, Dienstleistungs- und Versorgungsangeboten liegt
etwa 500 m weiter westlich.

Baustruktur und Nutzung, Freiraum, Verkehr

Die insgesamt 8 Grundstlicke im Plangebiet sind gegenwartig nicht bebaut und wer-
den Oberwiegend als Garten oder Weide genutzt. In den Garten befinden sich einzel-
ne untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Stall, Spielgerate, Schuppen) sowie zahlrei-
che Baume und Hecken. Das Gelande ist weitgehend eben (ca. 98 — 99 m i NHN)

Das Plangebiet ist im Norden (jenseits der Bonner Stra3e) im Osten (An der Baum-
schule) und im Studen (Rémerhofweg) von Uiberwiegend zweigeschossigen Einfamili-
enhausgebieten umgeben. Unmittelbar nordlich schlief3t sich ein Spielplatz an. Weiter
westlich in Richtung Stadtzentrum Lechenich haben sich einige Dienstleistungs-,
Handwerks- und Handelsunternehmen angesiedelt (Weinhandlung, Versicherung,
Burohaus ,Office Center”, Gartnerei, Blumen).

Die Bonner Stral’e (ca. 9.000 KFZ DTV, 2005) ist in dem betreffenden Bereich mit ei-
nem einseitigen Gehweg auf der Nordseite versehen. Aufgrund des hohen Ver-
kehrsaufkommens geht von der StralRe eine starke Larmbelastung aus. Im Kreu-
zungsbereich der Bonner Strafle mit dem Bonner/Kolner Ring befindet sich die Halte-
stelle ,Lechenich Kdiner Ring“ der Buslinien 979 (Liblar Bahnhof, Hurth, Ziilpich), und
990 (Liblar Bahnhof, Bruhl/Wesseling). Die Autobahnauffahrt Erftstadt (A1 A61) be-
findet sich ca. 1.300 m ostlich des Plangebiets.

Larmbelastung

Das Plangebiet ist dem Verkehrslarm von der unmittelbar angrenzenden Bonner
Strale ausgesetzt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden in den Bereichen
unmittelbar an der Bonner Stral3e deutlich Gberschritten. Das Plangebiet liegt auer-
halb der Larmschutzzonen des Militarflugplatzes Nérvenich (ca. 8 km westlich). Durch
den militarischen Flugbetrieb ist dennoch regelmagig mit erheblichen Spitzenpegeln,
ausgeldst durch tieffliegende Kampfflugzeuge zu rechnen.

In der unmittelbaren Nachbarschaft liegen keine erheblichen larmrelevanten gewerb-
lichen Aktivitaten vor. Weiter entfernt liegende Gewerbebetriebe sind durch unmittel-
bar benachbarte Wohnnutzungen bereits immissionsschutzrechtlichen Auflagen un-
terworfen, so dass davon auszugehen ist, dass durch Gewerbelarm keine Immissi-
onskonflikte zu erwarten sind. Sport- und Freizeitanlagen sind im weiteren Untersu-
chungsgebiet nicht vorhanden.

Stadttechnische ErschlieBung, Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist ausreichend stadttechnisch erschlossen. Die Entwéasserung erfolgt
im Mischsystem.
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Natur und Landschaft, Okologie, Kultur- und Sachgiiter

Die acht Grundstiicke im Plangebiet wurden jahrzehntelang als Géarten genutzt. Nicht
zuletzt der wenig attraktiven Lage an der Bundesstralte und der eingeschrankten Er-
reichbarkeit mag es geschuldet sein, dass sich auf dem Gelénde auch weniger inten-
siv genutzte Bereiche herausgebildet haben. Die einzelnen Gartenparzellen sind ein-
gezaunt, die zahireichen Baume, Hecken und Gehdlzgruppen sowie die verschiede-
nen Schuppen, Stallungen und Nebenanlagen aller Art verleihen dem Gebiet ein viel-
faltiges Erscheinungsbild. Zwei Gartenparzellen im mittleren Bereich werden als Wei-
de fur Schafe genutzt.

Auf der Stidseite der Bonner StraRe ist gegenwartig kein Gehweg vorhanden. Der
begrinte Randstreifen (Bankett) weist keine besondere Vegetation auf. StraRenbau-
me sind nicht vorhanden. In der Umgebung des Plangebietes dominieren intensiv ge-
nutzte Ziergarten der Einfamilienhausbebauung. Der gesamte Bereich ist dem Ver-
kehrslarm der Bonner Strale ausgesetzt.

Die Garten sind aus Sicht des Artenschutzes von mittlerer Bedeutung. Sie bieten Le-
bensraum fiir verbreitete Tier- und Pflanzenarten. Die Geholzbestande sind jedoch je
nach Artenzusammensetzung von hdherer Bedeutung. Hier haben sich im Lauf der
Jahre unterschiedliche Biotope entwickelt (8ltere Geholzbestande, Hecken, Obst-
baume). Sie stellen einen innerstadtischen Rickzugsraum fur Tierarten in einem an-
sonsten okologisch unbedeutenden Siedlungsraum dar. Naturschutzfachlich relevan-
te oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Lechenich und damit
aulBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Nr. 5 des Rhein-Erft-
Kreises ,Erfttal Sid“. Im Plangebiet befinden sich keinerlei besonders geschiitzte Tei-
le von Natur und Landschaft im Sinne des Landschaftsgesetzes NRW (§ 20 — 23 LG).
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Naturschutzgebiete sind aufgrund
der ausreichenden Entfernung nicht von der Planung betroffen.

Im Plangebiet ist mit den in der Ville weitverbreiteten Lehmbdden (Parabraunerden)
zu rechnen. Diese Boden weisen eine hohe natiirliche Ertragsfahigkeit bei mittlerer
Wasserdurchlassigkeit auf. Durch die Lage inmitten der Stadt Lechenich sowie durch
die jahrzehntelange Nutzung ist davon auszugehen, dass die Bdden in ihrem natiirli-
chen Aufbau gestért wurden. Der Boden hat dadurch aus naturschutzfachlicher Sicht
an Bedeutung verloren,

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser, der Lechenicher Mihligra-
ben am Rande der Altstadt liegt etwa 400 m entfernt. Das Plangebiet liegt nicht in ei-
nem Uberschwemmungsgebiet. Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 1IIB -
Entwurf - um die Wassergewinnungsanlage Erftstadt-Dirmerzheim, die sich etwa 3,5
km ndrdlich des Plangebietes befindet. Infolge der SimpfungsmaRnahmen durch den
Braunkohletagebau ist der Grundwasserspiegel deutlich abgesenk.

Naturschutzfachlich ist das Plangebiet in Hinblick auf das Schutzgut Wasser von un-
tergeordneter Bedeutung (Grundwasserabsenkung, geringe Empfindlichkeit gegen
oberflachlich eindringende Schadstoffe, hohes Selbstreinigungsvermoégen, Vorbelas-
tung). Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Lediglich aufgrund der Lage in-
nerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone l1IB) ist von einer erhéhten
Bedeutung und Empfindlichkeit auszugehen.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner innerértlichen Lage und der Vorbelastung durch
die Bonner StralRe (KFZ- bedingte Luftschadstoffe) weder im Hinblick auf die Durch-
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lGftung noch fur die Lufthygiene eine besondere Bedeutung. Die Gehdlzbestande
kénnen sich in geringem Mal3e positiv auf das Kleinklima im Plangebiet selbst und in
den unmittelbar angrenzenden Wohngrundstiicken auswirken.

Der wesentliche Beitrag des Plangebietes zum Orts- und Landschaftsbild ist in dem
kleinteiligen, abwechslungsreichen Gefiige der Garten mit ihren zahlreichen Baumen,
Geholzgruppen und Hecken zu sehen. Wird die unmittelbare Umgebung noch durch-
aus von den locker bebauten und stark durchgriinten Einfamilienhausgebieten positiv
gepragt (auch: alter Friedhof, Gartnerei), finden sich doch bereits in wenigen Hundert
Meter Entfernung leistungsfahige Verkehrsanlagen (Kreuzung, Umgehungsstralte),
umfangreiche Gewerbeansiedlungen und groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
dem Ortsrand von Lechenich ein stadtisches Erscheinungsbild verleihen.

Die Garten sind umzaunt, werden ausschlieflich privat genutzt und stehen der
Offentlichkeit nicht als Naherholungsraum zur Verfiigung.

Im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Baudenkmale.
Es liegen keine Hinweise auf Bodendenkmale vor. In dieser Region wurde bisher kei-
ne systematische Erfassung der Bodendenkmaler durchgefiihrt.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner innerdrtlichen Lage, seiner kleinteiligen Parzellie-
rung und seiner privaten gartnerischen Nutzung keine Bedeutung fir die Landwirt-
schaft. Waldflache im Sinne des Bundeswaldgesetzes i.V. mit dem Landesforstgesetz
NW ist nicht betroffen (Landesbetrieb Wald und Holz NRW). Sonstige Kultur- und
Sachgliter spielen im Plangebiet keine Rolle.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein landschaftspflegerischer Fach-
beitrag erarbeitet, in dem sowohl die 6kologischen und landschaftlichen Gegebenhei-
ten als auch die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung dargestellt wurden.

Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Folgende Grundstiicke befinden sich ganz oder teilweise im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes: Gemarkung Lechenich, Flur 14: FI.St.Nr. 296, 297, 620 (teilweise),
Flur 42: 255, 258, 808, 638, 263, 264, 442 (teilweise).

Genauer Grenzverlauf

Der exakte Verlauf der Geltungsbereichsgrenze ist der Planzeichnung im MafRstab
1: 500 zu entnehmen.
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3.

Planungsvorgaben

Regionalplan, Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Koin (Teilabschnitt Region
Kéln, 2001) ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dargestellt,
Die Bonner StraRe ist nicht mehr als StraRe fur den vorwiegend Uberregionalen und
regionalen Verkehr dargestellt.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt aus dem Jahre 1999 stellt im
Plangebiet Wohnbauflache dar. Der Kinderspielplatz nérdlich des Plangebiets ist
ebenso wie die Kindertagesstatte ,An der Baumschule 23“ im Plan dargestellt. Die
Bonner Strae ist nicht mehr als Uberdrtliche/odrtliche Hauptverkehrsstrafle darge-
stellt. Lechenich mit ca. 11.700 EW ist einer der beiden Siedlungsschwerpunkte der
Stadt Erftstadt.

Der Bebauungsplan stimmt mit den Darstellungen des FNP (iberein. Dem Entwick-

lungsgebot des § 8 BauGB ist ausreichend Rechnung getragen. Das Plangebiet ist
nicht von aktuellen FNP- Anderungen in der Umgebung betroffen.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes Nr. 5
des Rhein-Erft-Kreises ,Erfttal Siid“.

Vorhandenes Planungsrecht

Das Plangebiet bildet eine groBe zusammenhangende Freifliche innerhalb der Orts-
lage Lechenich. Fur den Bereich existiert kein Bebauungsplan.

Ein Teilbereich des o.g. Bebauungsplanes Nr. 5 wurde im Jahre 1973 geandert (Be-
bauungsplan Nr. 5¢ ~Bussardweg”, WA, Il).

Fur den Bereich sudlich des Roémerhofweges wurde eine Aufstellungsbeschiuss ge-
fasst. Das Verfahren ist noch nicht abgeschlossen.

FUr die stdlich und &stlich angrenzenden Wohnquartiere (Rémerhofweg, Akazien-
weg, An der Baumschule) existiert kein Bebauungsplan. Der Bereich liegt innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Seine stadtebauliche Eigenart entspricht
dem eines Allgemeinen Wohngebietes.
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4.

41

Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die gewahite Baugebietskategorie berlicksichtigt die Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes, korrespondiert mit den Festsetzungen des benachbarten
Bebauungsplanes Nr. 5 und entspricht der stadtebaulichen Eigenart der stdlich und
ostlich angrenzenden Wohnquartiere. Hier finden sich neben der iiberwiegenden
Wohnnutzung auch einzelne Dienstleistungsunternehmen (Fahrschule, Steuerbera-
ter, Kanzlei etc.) und soziale Einrichtungen (Kindertagesstatte). Diese seit Jahrzehn-
ten unproblematische Durchmischung ist charakteristisch fir die innenstadtnahen
Wohngebiete Lechenichs und tragt wesentlich zur Attraktivitat dieser Quartiere bei.

Die bewusste Offnung des zuldssigen Nutzungsrahmen gegeniiber einem Reinen
Wohngebiet wurde gewahit, um der besonderen Lagegunst des Plangebietes an ei-
ner der wichtigen Hauptzufahrten Lechenichs gerecht zu werden.

Ausschluss einzelner Nutzungen

Laden, Schank- und Speisewirtschaften sind im Plangebiet nicht zulassig, da diese
im weitesten Sinne zentrenrelevanten Nutzungen vordringlich in der Lechenicher Alt-
stadt bzw. in deren unmittelbaren Umgebung konzentriert werden sollen. Die Versor-
gung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist durch die unmittelbare
Nachbarschaft dreier groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ausreichend sichergestellit.

Die grundsatzlich im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Handwerksbetriebe werden
ausgeschlossen, weil sie dem vorgefundenen und zu entwickelnden Gebietscharakter
widersprechen. Flr Handwerksbetriebe stehen alternativ geeignete Flachen in Erft-
stadt zur Verfigung (MI, GE).

Die im Aligemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie dem zu entwickelnden Gebietscharakter
nicht entsprechen. Eine Ansiedlung derart groRflachiger Betriebe ist nirgends im
Plangebiet realisierbar, ohne dass funktionale und gestalterische Beeintrachtigungen
zu beflrchten waren. Die vergleichsweise kleinen Flachen sollen in erster Linie dem
Wohnungsbau vorbehalten bleiben. Tankstellen sind wegen des zu erwartenden er-
hoéhten Verkehrsaufkommens (Immissionsschutz) ausgeschlossen. Eine Tankstelle
befindet sich etwa 100 m westlich des Plangebietes.

Beeintrachtigung des Standortes durch den Verkehrslarm

Das Plangebiet ist einer starken Larmbelastung durch den StraRenverkehr auf der
Bonner Stralle ausgesetzt. In einer schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurden zunachst auch der Einfluss aller anderen Straen
auf das Plangebiet gepriift (z.B. B265n, A1A61), es stellte sich aber heraus, dass die
Larmbelastung im unmittelbaren Umfeld der Bonner StralRe fiir die weitere Beurtei-
lung der Immissionssituation ausschlaggebend ist.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die einschlagigen Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Aligemeine Wohngebiete [tags 55 db(A), nachts 45 db(A)] an den
straflenseitigen Fassaden der geplanten Gebiude deutlich Uberschritten werden.
Tagsuber sind danach bis zu 75 dB(A) an den stralRenseitigen Fassaden zu erwarten,
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nachts treten bis zu 61 dB(A) auf. Die Larmbelastungen gehen dabei mit zunehmen-
der Entfernung von der Strale ,Vogelrute* zuriick.

Bei einer Larmbelastung diesen AusmafRes ist Wohnungsbau regelmaBig nur mit
flankierenden passiven SchallschutzmaRnahmen realisierbar. Um eine angemessene
Nutzung der Wohnraume im Inneren der Geb&ude sicherzustellen, setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass bei der Geb&udeplanung erhéhte Anforderungen an den bauli-
chen Larmschutz zu stellen sind (entsprechend der gekennzeichneten Larmpegelbe-
reiche).

Schlaf- und Kinderzimmer missen mit einer schallgedammten mechanischen Liftung
versehen werden (oder vergleichbar), um die fir erholsamen Schlaf erforderlichen In-
nenpegel bei ausreichendem Luftwechsel sicherzustellen. Angesichts der zu erwar-
tenden Aufenléarmpegel von nachts ca. 61 db(A) ist das Schlafen bei geoffneten oder
gekippten Fenstern nur eingeschrankt maglich.

Eine angemessene Nutzung der Garten wird durch die abschirmende Wirkung der
geplanten Bebauung gewahrleistet. Die Vorgarten an der Bonner Strale sind fur ei-
nen dauerhaften und erholsamen Aufenthalt im Freien nicht geeignet.

Um die Larmsituation weiter zu entspannen, wurden die geplanten Geb&ude noch
geringfligig weiter von der StraRe zuriickgesetzt (im Vergleich zu dem Planungs-
stand, der dem Schallschutzgutachten zugrunde lag).

Bei umfassender Wiirdigung der Larmsituation wird deutlich, dass vergleichbare Im-
missionsbedingungen haufig an innerértlichen Hauptverkehrstraen im Stadtgebiet
Erftstadt auftreten. Bei zunehmender Motorisierung der Bevélkerung und einem vor-
aussichtlich weiter steigenden LKW- Verkehr werden die Beeintrachtigungen der
Wohngebiete an Hauptverkehrsstralen zukiinftig kaum nennenswert gesenkt werden
kénnen.

Eignung des Standortes fiir Wohnungsbau

Der Standort ist stadtebaulich integriert und aufgrund seiner Lage innerhalb des Sied-
lungsschwerpunkts Lechenich mit seinem liickenlosen Angebot an Versorgungsein-
richtungen, Schulen und Kindertagesstatten ganz besonders zur Ansiedlung von
kleinteiligem innerdrtlichen Wohnungsbau und erganzenden wohnvertraglichen Nut-
zungen geeignet. Im Umkreis von wenigen hundert Metern befinden sich zwei leis-
tungsfahige Vollsortimenter und ein Discountmarkt, Die Gewerbeansiedlungen im Le-
chenicher Osten, die gegenwartig im groRen Stil erweitert werden, befinden sich
ebenfalls nur wenige Gehminuten vom Standort entfernt. Die Haltestelle ,Lechenich
Kdlner Ring“ der Buslinien 979 und 990 befindet sich unmittelbar am Plangebiet.

Die stark belastete Bonner StraRe liegt im Norden der geplanten Wohnbebauung. Die
geplanten Gebaude wenden sich mit ihren empfindlichen Wohnbereichen und Garten
dem ruhigen, stark durchgriinten Blockinnenraum zu. Die geplante Nord-Siid Ausrich-
tung der Gebaude ist auch unter dem Gesichtspunkt der passiven Nutzung der So-
larenergie positiv zu bewerten.

Eine geordnete Innenentwicklung im Siedlungsschwerpunkt, d.h. die stadtebauliche
Arrondierung eines bereits vorhandenen und vollsténdig erschlossenen innerértlichen
Wohngebietes ist auch unter Wiirdigung der schwierigen Larmverhéltnisse einer wei-
teren Aulenentwicklung vorzuziehen. In der Starkung des innerértlichen Wohnens ist
auch ein Beitrag zur Verkehrsvermeidung zu sehen.
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Fragen des Nachbarschutzes

Durch die Nutzung des Plangebiets fur den Wohnungsbau erhdht sich das Ver-
kehrsaufkommen geringfiigig (ca. 13 Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen und ei-
nem Staffelgeschoss). Uber den Akazienweg werden lediglich zwei neue Gebaude
erschlossen. Angesichts des bereits vorhandenen Verkehrsaufkommens kann der
planbedingte Zusatzverkehr vernachlassigt werden. Durch die geplante Bebauung
sudlich der Bonner Stralle verandern sich die Ausbreitungs- und Reflexionsbedin-
gungen des Schalls. Das o0.g. Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Larmbe-
lastung der Wohngeb&ude nérdlich der Bonner Strale um weniger als 0,5 db zuneh-
men wird und damit zu vernachlassigen ist.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die MaRBnahme fuhrt zum Verlust zahlreicher Baume und Straucher vor allem in den
intensiver bauliche genutzten Bereichen an der Bonner StraBe. In den riickwartigen
Grundstiicksbereichen ist die vorhandene Vegetation nicht in diesem MaRe bedroht.
Hinweise auf das Vorkommen seltener oder bestandsbedrohter Tier- und Pflanzenar-
ten liegen nicht vor. Fir die weit verbreiteten Vogelarten, wie z.B. Amsel, Rotkehl-
chen, Zaunkénig etc. besteht aufgrund ihrer flachendeckenden Verbreitung keine Ge-
fahr der Verschlechterung ihres Erhaltungszustandes. Zwar ist ein teilweiser Verlust
bzw. eine Stdérung von Brutrevieren durch das Vorhaben nicht auszuschlieflen, die
weitverbreiteten Arten werden allerdings in keinem Fall in ihrem Bestand gefahrdet.

Durch die Bebauung nimmt die Versiegelung des Bodens zu. Der Verlust der natrli-
chen Bodenfunktionen betrifft allerdings ausschlieflich Flachen, deren Bodenaufbau
durch die jahrzehntelange Siedlungstatigkeit verandert- wurde und die im Zuge der
gartnerischen Nutzung lediglich eine mittlere Wertigkeit im Sinne des Naturschutzes
aufweisen. Die zukinftig versiegelten Flachen stehen nicht mehr zur Versickerung
des Niederschlagswassers zur Verfigung und kénnen damit keinen Beitrag zur
Grundwasserneubildung leisten. Der Bebauungsplan setzt fest, dass notwendige Bo-
denbefestigungen (z.B. Stellplatze) mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen
sind, um die Versiegelung des Plangebietes weiter zu reduzieren. Eine Verschmut-
zung des Grundwassers durch die geplante Wohnbebauung wird nicht angenommen.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht zu erwarten.

Mit der Rodung und Bebauung von Teilbereichen des Plangebietes geht auch ein
Verlust klimawirksamer Vegetationsstrukturen einher. Die damit verbundenen Veran-
derungen des Kleinklimas wirken sich allerdings nur sehr kleinrdumig aus und sind
auf die Flache selbst begrenzt. Klimaveranderungen im Umfeld kénnen ausgeschlos-
sen werden. Durch die geplante Wohnbebauung ist keine zusatzliche Luftschadstoff-
belastung zu erwarten.

Die geplante Bebauung fiihrt zu einer Verénderung des Landschaftsbildes. Die Ver-
anderungen wirken sich jedoch vordringlich innerhalb des Plangebietes aus und sind
darGiberhinaus nur in der unmittelbaren Nachbarschaft wahrnehmbar. Die geplante
Bebauung fugt sich in die stadtebauliche Eigenart der Umgebung ein. Eine Fernwir-
kung ist von den geplanten Mafinahmen nicht zu erwarten. Durch die Bebauung wird
eine Baulicke an der Bonner Stralle geschlossen. Die dadurch geschaffene stadte-
bauliche Ordnung des Gebietes leistet auch einen positiven Beitrag zum Orts- und
Landschaftsbild.

Auswirkungen auf den Menschen sind u.a. aufgrund der Tatsache zu erwarten, dass
durch die geplante Bebauung Gartenflachen verloren gehen, die allerdings schon
heute nicht der Allgemeinheit als Naherholungsflache zur Verfiigung stehen. Negative
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Auswirkungen durch den planbedingten Verkehrszuwachs kénnen aufgrund der ge-
ringen Nutzungsintensitat vernachlassigt werden. Schadliche Auswirkungen des Ver-
kehrslarms auf die zukiinftigen Bewohner der geplanten Gebaude an der Bonner
Stralle werden durch geeignete Festsetzungen zum passiven Larmschutz und durch
die Stellung der Gebaude vermieden.

Kulturgiter und sonstige Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass es durch die
Planung zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen kommt.

4.2  MaR der baulichen Nutzung

Alle Festsetzungen, die auf die baukérperliche Ausformung der geplanten Gebaude
und ihre Stellung auf dem Grundstiick Einfluss nehmen (Stellung, Grundflache, Hohe,
etc.), dienen vordringlich dazu, das geplante Baugebiet harmonisch in den umgeben-
den Siedlungsraum einzubinden.

Grundfldchenzahl GRZ

Die GRZ orientiert sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO, um eine ausreichen-
de Baudichte und damit einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gerade
auch im landlichen Wohnungsbau sicherzustellen. Die angemessene Ausnutzung des
Grundstiickes tragt wesentlich zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit jeder BaumaRnahme
bei und ist damit Voraussetzung fiir die erfolgreiche Vermarktung. Okologische oder
gestalterische Beeintrachtigungen sind nicht zu befiirchten.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen orientieren sich am Gebzudebestand
in der Nachbarschaft und verhindern schadliche Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild (Silhouette). In der Planzeichnung sind drei unterschiedliche Héhen-
festsetzungen zu beachten:

- Die Festsetzung der Gelandehéhe tragt angesichts der unterschiedlichen nattirli-
chen Gelandehohen in den Garten sowie der generell angehobenen Strallen u.a.
zur Klarung bauordnungsrechtlicher Sachverhalte bei,

- Die Festsetzung eines Mindest- und Hochstwertes bei der Héhe der geplanten
Erdgeschosse (99,80 — 100,30 m UNHN) stellt sicher, dass alle geplanten Ge-
baude in etwa auf der Héhe der vorhandenen Straften (Bonner Strae, Akazien-
weg) errichtet werden und nicht auf das natiirliche Gelandeniveau abgesenkt
werden. Diese Festsetzung dient in erster Linie stadtgestalterischen Absichten
(ruhige Silhouette von der Bonner StralRe), vermeidet dartiberhinaus jedoch auch
nachbarschaftliche Konflikte, die regelméaBig zu erwarten sind, wenn unmittelbar
benachbarte Gebaude mit deutlich unterschiedlichen Eingangshthen errichtet
werden (Einsicht in den Nachbargarten, Verschattung, gestalterische Defizite),

- die Festsetzung einer maximalen Geb&udehdhe (111,5 m GNHN) orientiert sich
an den sudwestlich angrenzenden Wohn- und Geschaftshausern Bonner Stralle
1c und 1d (Firsthdhe 111,17 m UNHN). Im Rahmen dieser Festsetzung ist z.B.
ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen (2 x 3 m), einem zuriickgesetzten Staffel-
geschoss mit flachgeneigtem Pult- oder Satteldach (ca. 5 m) sowie einem ange-
messenen Sockel von ca. 0,5 m zuléssig (gesamt 11,5 m Gebaudehdhe).
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4.3

Das geplante Gebaude am Akazienweg wird bei maximaler Ausnutzung der zu-
lassigen Gebaudehdhe ca. 2 m hoher als das benachbarte Haus Akazienweg 6.
Aufgrund des ausreichenden Abstandes und der nach Norden zuriickgesetzten
Lage des Baukorpers kann eine Beeintrachtigung des Bestandes ausgeschlos-
sen werden.

Die Anforderungen der Abstandsregelung nach § 6 BauONW werden eingehalten.
Verschattungen benachbarter Grundstiicke sind nicht zu befiirchten.

Zwingende Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wurde zwingend festgesetzt um angesichts der zentralen
Lage des Plangebietes eine angemessene bauliche Ausnutzung des wertvollen in-
nerortlichen Baulandes zu erreichen. Dariiberhinaus trégt diese auch gestalterisch
wirksame Festsetzung zu einer gestalterisch beabsichtigten Vereinheitlichung der
Straenrandbebauung an der Bonner StralRe bei.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche, Stellung der baulichen Anlagen

Zur Frage der grundstiicksbezogenen Realisierung des Bebauungsplanes

Im Interesse einer individuellen und kurzfristigen Bebaubarkeit der einzelnen
Grundstiicke kommt es darauf an, die vorhandenen Flurstiicksgrenzen in jedem Falle
als bindende Vorgabe fiir die stadtebauliche Planung zu beachten. Eine langwierige
Umlegung sollte vermieden werden.

Unterschiedliche Lésungsansatze im Rahmen des Vorentwurfs haben dariiberhinaus
gezeigt, dass ein lockeres Baugefiige, das auf der vorhandenen Ordnung der
Grundstiicke aufbaut durchaus geeignet ist, sich vertraglich und selbstverstandlich in
die Umgebung einzuordnen. Gerade die vorhandene Bebauung am Rémerhofweg
macht deutlich, welche stadtraumlichen Vorteile in diesem individuellen Ordnungs-
prinzip verankert sind. Der Bebauungsplan nimmt diese Vorgaben des Bestandes auf
und erganzt das Wohnquartier mit locker gruppierten Einzelbaukérpern, die einen
deutlichen Kontrast zur geschlossenen Gruppenbebauung an der StraRe ,An der
Baumschule® bildet und damit einen Beitrag zur Vielfalt der Baustruktur in den Wohn-
gebieten Lechenichs leistet.

Bauweise

Entsprechend der stadtebaulichen Eigenart der Umgebung wird die offene Bauweise
festgesetzt, um auf diese Weise die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die charakte-
ristische Einzelhausbebauung mit seitlichem Grenzabstand zu legen. Durch die offe-
ne Bauweise wird zudem die Belichtungssituation der geplante Gebaude verbessert.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden in Ubereinstimmung mit der Gebau-
deplanung der einzelnen Grundstiickseigentimer mit sehr engen Gestaltungsspiel-
raumen festgesetzt um ein geordnetes Erscheinungsbild der geplanten StraRenrand-
bebauung sicherzustellen und gleichwohl eine gewisse Bautoleranz im Ausbau zu
gewahren (Fassadenaufbau, Wéarmedammung, Schallschutz, etc.). Die geplanten
Gebaude an der Bonner StraRe werden bis auf das Gebdude am westlichen Rand
des Plangebietes mit einem Mindestabstand von 4,5 m an der jeweils nordwestlichen
Grundsticksecke zur Bonner Stralle errichtet. Die Aussenkanten der (berbaubaren
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Grundstlcksflachen verlaufen parallel zu den maRgeblichen Flurstiicksgrenzen. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen halten einen seitlichen Grenzabstand von 3 m ein.

Die geplanten Gebaude an der Bonner Stralle werden deutlich vom Stralenraum
abgesetzt, um ausreichend Rangier- und Bewegungsflache im Vorgartenbereich zu
schaffen (zurlickstoRen, wenden). Durch den vergroRerten Abstand werden die stra-
RBenseitigen Fassaden auch einer geringeren Larmbelastung ausgesetzt.

Die Angaben zur ausnahmsweisen Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen durch Wintergarten dienen der Konkretisierung der Regelungen in § 23 Abs.
5 BauNVO, wonach Nebenanlagen auch auerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen werden kénnen.

Nebenanlagen und Stellplitze

Im Interesse eines geordneten Erscheinungsbildes der geplanten StraRenrandbe-
bauung an der Bonner Stralle sind Garagen und (iberdachte Stellplatze in dem ge-
kennzeichneten Vorgartenbereich nicht zulassig. Die Festsetzung dient dariiberhi-
naus auch der Verkehrssicherheit, weil eine Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse in
den jeweiligen Grundstiickszufahrten dadurch vermieden wird.

Verkehr, StraBenverkehrsfliachen

Die Planung bericksichtigt die mittelfristig vorgesehene Neugestaltung der Bonner
Strale (Planungsbiiro Lutz Schafer, Umbau der Ortsdurchfahrt Lechenich, Teil 3,
Fahrbahnbreite ca. 6,9 m, zuséatzliche Geh- und Radwege, Stralenrandbegriinung).
Der geplante Ausbau geht zu Lasten der Fahrbahnbreite, Fremdgrundstiicke werden
nicht in Anspruch genommen.

Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen, Schallschutz

Nach Aussage des Larmschutzgutachtens (ADU Cologne, 2006) werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 entlang der Bonner StraBe sowohl tags als auch nachts
Uberschritten. Die im Plan festgesetzten erhéhten Anforderungen an den baulichen
Larmschutz stellen einen vertraglichen Schallpegel innerhalb der geplanten Gebaude
sicher. Durch den Einbau schallgedammter Liftungsanlagen wird die Nachtruhe bei
ausreichender Beluftung der Schlafrdume gewahrleistet. Die abschirmende Wirkung
der geplanten Stral’enrandbebauung ermdglicht eine ungestérte Nutzung der woh-
nungsnahen Freirdume. Die Festsetzungen zum passiven Larmschutz dienen dem
Schutz der Bevdlkerung vor Verkehrslarm.

Bepflanzung

Die geplanten ,Hausbaume" im Vorgartenbereich der Strallenrandbebauung an der
Bonner Stral3e unterstutzen die stadtraumlich beabsichtigte Gliederung des StraRen-
raums und tragen zu einer Begriinung an der wichtigen Hauptzufahrtsstralle bei. Die
MaRnahme dient der Stadtgestaltung und verbessert das Ortsbild.

Festsetzungen nach Landesrecht, Ortliche Bauvorschriften

Einzelne Festsetzungen zur Gestaltung der geplanten Gebaude und der Freirdume
formulieren aus stadtebaulicher Sicht entscheidende Mindeststandards, die zum Ge-
lingen eines harmonischen Erscheinungsbildes der geplanten Bebauung erforderlich
sind. Angesichts der hervorgehobenen Lage des Plangebiets innerhalb des Stadt-
raums (HauptzufahrtstraBe) ist es im Interesse der 6ffentlichen Baukultur wie auch im
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Interesse der Planungssicherheit fiir jeden Einzelbauherren geboten, einen verbindli-
chen Kanon méglicher Gestaltungselemente zu formulieren.

Déacher

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sind Ausdruck architektonischen Gestal-
tungswillens. In Anlehnung an die stadtbildpragenden Wohn- und Geschéaftshauser
sudwestlich des Plangebietes (Bonner Strale 1c und 1d) soll die geplante StraRen-
randbebauung mit einheitlich flach geneigten Dachern errichtet werden, damit die
Bebauung stdlich der Bonner Stralle insgesamt als ein zusammenhangender Stadt-
baustein wahrgenommen werden kann.

Der Bebauungsplan lasst fur Dachflachen nur schwarze, graue und dunkelbraune
Materialien zu, um durch einen begrenzten Materialkanon das Erscheinungsbild der
geplanten Stra3enrandbebauung aufeinander abzustimmen und schédliche Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu verhindern.

Doppelhauser und Hausgruppen

Die Vorschriften zur einheitlichen Gestaltung von Doppelh&usern und Hausgruppen
dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. An vergleichbaren Standorten
im Stadtgebiet Erftstadt ist deutlich abzulesen, welch schéadliche stadtgestalterische
Wirkung von einer unabgestimmten Gestaltung innerhalb einer Hausgruppe ausge-
hen kann.

Vorgéarten an der Bonner Stralle

In den Vorgarten an der Bonner Strafle sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von
0,7 m zulassig, um die Sichtverhaltnisse bei den Grundstiickszufahrten nicht einzu-
schranken. Die Festsetzung dient vordringlich der Verkehrssicherheit. Dariiberhinaus
tragt die Festsetzung dazu bei, dass die einzelnen Vorgéarten an der Bonner Stralle
optisch als ein zusammenhangender Grinstreifen wahrgenommen werden kénnen.
Angesichts des geringen FuRRgangeraufkommens an der Bonner StraRe ist ein Sicht-
schutz durch hohe Zaune oder Hecken nicht erforderlich, zumal der Vorgartenbereich
aufgrund der Larmbelastung nicht als Spiel- und Aufenthaltsflache geeignet ist.

Ein wirksame Einfriedung im Sinne des Immissionsschutzes (Schallschutzmauer)
wird durch diese Festsetzung unmdglich gemacht. Hier war das zu erwartende Stadt-
bild (abweisende Mauern und Bretterzaunen entlang einer wichtigen Zufahrtsstralle)
der nur eingeschrankten larmschitzenden Wirkung einer solchen Mauer gegeniiber-
zustellen. Tats&chlich wiirde nur der durch das Gebaude verschattete Vorgarten teil-
weise abgeschirmt (bis auf die Zufahrten), schon die Obergeschosse wéren nach wie
vor dem Verkehrslarm ausgesetzt.

Die Vorschriften zur gértnerischen Gestaltung der Vorgarten und zur Beschrankung
der Versiegelung dienen der Stadtgestaltung und sichern ein Mindestmaf an begriin-
ter Flache im Vorgartenbereich.

5. Planverwirklichung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden MaRnahmen er-
forderlich.

Fur die Stadt Erftstadt fallen keine Kosten an.
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Der Bebauungsplan Nr. 148, Erftstadt-Lechenich, Bonner Strale hat mit dieser Begriindung
gem. § 3 (2) Baugesetzbuch in der Zeit vom 03.05.2007 bis 02.06.2007 einschlieRlich
offentlich ausgelegen.

Erftstadt, 07. Januar 2008

DER BURGERMEISTER
Im Auftrag

N v\L

(Wirtz)
Stadtbaudirektor



	LOB_Begründung.pdf
	Seite 1


