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Bebauungsplan Nr. 162, Erftstadt-Dirmerzheim, LandstrafRe

1. Ausgangslage, Planverfahren

Der Beschluss des Rates der Stadt Erftstadt Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte
am 29.03.2011. Die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte am 02.08.2011. Die Beteiligung der Bur-
ger gem. § 3 (1) BauGB in Form einer Burgerversammlung erfolgte am 23.11.201 T

Auf der Grundlage der in den Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Tréager 6ffentlicher
Belange und der Burgerversammlung vorgetragenen Anregungen wurde der stadtebauliche
Entwurf erarbeitet. Das Konzept dieses stadtebaulichen Entwurfes dient als Grundlage fur diesen
Bebauungsplan.

Das Verfahren wird gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Die Voraus-
setzungen dafiir sind durch die innerértliche Lage und die geringe Plangebietsgréf3e (unter 20.
000m?) gegeben.

2. Planungszielsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 162 soll entsprechend den stadtebaulichen Entwicklungszielen, ei-
ner nachhaltigen und ékologischen orientierten Stadtplanung sowie dem sinnvollen Ziel einer
Nachverdichtung in bereits bebauten Gebieten, die planungsrechtliche Voraussetzung fur die
Realisierung der im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) dargestellten Wohnbauflachen ge-
schaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 162 liegt innerhalb des Ortsteils Dirmerzheim. Auf-
grund der verkehrsginstigen und zentralen Lage innerhalb des Ortsteils und des Bedarfs an Fla-
chen fiur den Bau von Einfamilien- und Doppelhdusern ist es stadtebaulich sinnvoll, hier eine
Nachverdichtung eines bereits bebauten Gebietes zu bewirken. Das Gebiet ist derzeit Uberwie-
gend eine Wiese, die zeitweise der Unterkunft eines Wanderzirkus dient. Fur die Bebauung der
Flache mit Wohnh&usern sind bereits Interessenten bei der Stadt Erftstadt vorstellig geworden.
Orientiert an der értlichen Siedlungs- und Versorgungsstruktur ist die Entwicklung einer ein- bis
zweigeschossigen Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauung vorgesehen.

3. Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt in der Mitte der Ortslage Dirmerzheim, in der einige kleinere Betriebe zur
Nahversorgung angesiedelt sind. Es befindet sich nahe der Landesstrale Nr. 162, die Uber eine
ErschlieRungsstrae mit dem Plangebiet verbunden ist. Im Norden, Stiden und Osten des Plan-
gebietes befindet sich Wohnbebauung Uberwiegend in bis zu zweigeschossigen Ein- und Mehr-
familienhausern, in der weiteren Umgebung finden sich zudem noch éltere, dichtbebaute
Dorfstrukturen mit ehemals landwirtschaftlichen Hofanlagen.

Das Plangebiet hat eine GréRe von 0,26 ha. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem
Bebauungsplan (MaBstab 1: 500) oder dem Anlageplan (MaRstab 1: 2.000) zu entnehmen.
Im Aufstellungsbeschluss zum Beginn des Verfahrens umfasste das Plangebiet auch die Fla-
chen entlang der LandstralRe L162. Das Plangebiet wurde jedoch um diese Flachen reduziert, da
diese Flachen nach Errichtung der ErschlieRungsstrae ohnehin gem. §34 BauGB bebaut wer-
den kénnen und sich die von den Grundstiickseigentimern geplante Bebauung in die Umgebung
einfugt. Dagegen wurde das Flurstiick 691, welches sich im Osten des Plangebiets befindet,
nachtraglich mit in den Bebauungsplan einbezogen. Es wird durch die geplante ErschlieBungs-
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straRe erschlossen und damit bebaubar. Da das Flurstiick jedoch ungunstig geschnitten ist und
auch nur eine geringe GréRe (253 m?) aufweist, wird durch die Festsetzung von Uberbaubaren
Grundsticksflachen, die geringere Abstandsflachen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen haben
als ortsuiblich, eine baulich sinnvolle Nutzung des Grundstiicks ohne Anderung des Grund-
stlickszuschnitts ermdglicht.

4. Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt nach dem giiltigen Gebietsentwicklungsplan, Region Kéin, im ,Allgemei-
nen Siedlungsbereich* Dirmerzheim. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plan-
gebiet als ,Dorfgebiet‘ dargestellt.

Der Stadtteil Liblar und somit auch das geplante Wohngebiet liegt im Einzugsgebiet bzw. im zu-
kiinftigen Wasserschutzgebiet (Wasserschutzzone Il B) des Wasserwerkes Dirmerzheim.

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

5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektrizitdt und die Anbindung an die zentrale Wasserversorgung sowie an
die Kanalisation werden sichergestellt.

Das Plangebiet istim Abwasserbeseitigungskonzept, 5. Fortschreibung und Niederschlagswas-
serbeseitigungskonzept der Stadt Erftstadt — Stand 9/2009, genehmigt von der Bezirksregierung
Kéln (19.02.2010: AZ.: 54.2-3.15-3.5-1-Scht) fur einen Anschluss der Entwésserung im Misch-
system vorgesehen. Die gem. § 51 a Landeswassergesetz vorgeschriebene Versickerung des
Oberflachenwassers vor Ort bzw. ortsnah steht in einem technisch und wirtschaftlich unverhait-
nismakig hohem Aufwand.

6. Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB
6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung, den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und der be-
nachbarten Nutzung wird als "Art der baulichen Nutzung" ein "Allgemeines Wohngebiet" gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt.
Die ausnahmsweise im ,Allgemeinen Wohngebiet* zulassigen Nutzungen

e Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

¢ Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e Nr. 4 Gartenbaubetriebe

e Nr. 5 Tankstellen
werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Diese Nutzungen sind wegen ihres Flachenbedarfs und ihrer verkehrstrachtigen Nutzung inner-
halb eines Baugebietes mit der Hauptnutzung Wohnen nicht vertraglich und stédtebaulich in die-
sem Bereich nicht erwiinscht. Der Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt wird fur den zu be-
planenden Bereich die Darstellung ,Dorfgebiet‘ verwendet. Eine Festsetzung als Dorfgebiet gem.

3 Umwelt- und Planungsamt Stadt Erftstadt



Bebauungsplan Nr. 162, Erftstadt-Dirmerzheim, Landstrale

§ 5 BauNVO ware fur die geplante Nutzung jedoch ein Etikettenschwindel, da ausschlieflich
Wohnbebauung geplant ist. Auch lassen die geplanten Grundstiickszuschnitte eine dorfgebiets-
typische Bauweise nicht zu.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das "Maf der baulichen Nutzung" wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ), die Geschossigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen (First-;
Trauf- und Sockelhdhe) bestimmt.

Im gesamten Plangebiet ist eine Grundflachenzahl von 0.4 festgesetzt. Das entspricht der vorge-
gebenen Obergrenze gem. § 17 BauNVO fir ,Allgemeine Wohngebiete” gem. § 4 BauNVO.
Die stadtebauliche Plankonzeption sieht eine ein- bis maximal zweigeschossige, offene Wohn-
bebauung mit Doppelhdusern vor. Zuldssig wére jedoch auch eine Bebauung mit Einfamilien-
hausern.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenze, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Bebauungsplan durch die Baugrenze bestimmt. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache gemaR dem stadtebaulichen Konzept strallenbegleitende an
der LandstraRe sowie an der neu zu errichtenden ErschlieBungsstralie festgesetzt. Leichte Ab-
weichungen vom stadtebaulichen Konzept sind durch Gberbaubare Grundstiicksflachen, die et-
was groéRer als die geplanten Wohngebaude festgesetzt sind, méglich.

Der Zielsetzung des Bebauungsplanes: Schaffung einer uberwiegend aufgelockerten Wohnbe-
bauung entsprechend, wird "Offene Bauweise" festgesetzt, die Gebaudeldngen von tber 50m
ausschlief3t.

6.4 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze

Auf allen Grundstiicken im Plangebiet ist, um den zukinftigen Grundstickseigentimern genu-
gend Flexibilitat bei der Nutzung und Gestaltung ihre Grundstiicke zu ermdéglichen, die Errichtung
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und von Garagen sowie Uberdachten Stellplat-
zen gem. § 12 BauNVO im Rahmen des nach Landesbauordnung NW zuléssigen Mal3es mog-
lich.

6.5 Verkehrsflache

Die duBRere Anbindung / ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber die Anbindung an die
LandstralRe (L162). Das Baugebiet ist somit direkt an das Uberértliche Strallennetz angebunden.
Die nachste Anschlussstelle an das Autobahnnetz (A 61) befindet sich in 2,2km Entfernung.

Einige Wohnbaugrundstiicke werden direkt Uber die Landstrale (L162) erschlossen, die hier
eine angebaute Ortsdurchfahrt darstellt. Zur ErschlieBung der nicht direkt an der Landstral3e ge-
legenen Teile des Baugebiets wird eine ErschlieBungsstrale in der Mitte des Plangebiets recht-
winklig in stiddstliche Richtung von der Landstralle abgezweigt. Diese mindet nach etwa 30m in
einen kleinen Platz, von diesem ausgehend verlauft die ErschlieBungsstralle in éstliche Richtung
weiter in den Innenbereich des Quartiers hinein. Die ErschlieBungsstrale endet vorlaufig am
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dstlichen Ende des Quartiersplatzes. Eine spatere Verlangerung der Stral3e zur Schaffung weite-
rer Baugrundstuicke ist grundsatzlich méglich. Durch die Lage des Quartiersplatzes wird ein wei-
teres privates Grundstiick (FISt.691) erschlossen, welches mit in das Plangebiet einbezogen
wurde. Fur dieses Grundstick mussen auch ErschlieBungsbeitréage entrichtet werden, das sich
durch die riuckwartige Bebaubarkeit ein erheblicher Mehrwert ergibt.

Die Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache belauft sich im westlichen Teil auf 6.5m, die als Misch-
verkehrsflache ausgebaut werden soll. Auf dieser Breite werden auch die erforderlichen &ffentli-
chen Stellplatze eingerichtet, so dass eine reale Durchfahrtsbreite in Teilbereichen von 4,5m
verbleibt. Auf dem in der Mitte des Plangebiets liegenden kleinen Quartiersplatz werden eben-
falls 6ffentliche Stellplatze festgesetzt. Insgesamt ergeben sich somit 6 6ffentliche Stellplatze.
Weitere Abstellméglichkeiten fur die Fahrzeuge der Besucher des Plangebiets befinden sich im
StralBenraum der Landstrale.

Vom Quartiersplatz zweigt in stdliche Richtung ein FuRR- und Radweg ab. Durch diesen Weg
ergibt sich fur die Bewohner der éstlichen Wohngebiete Dirmerzheims eine fulllaufige Verbin-
dung zur Landstrae, an der sich eine Bushaltestelle sowie kleinere Einrichtungen der Nahver-
sorgung befinden. Sudliche daran anschlieBend befindet sich eine Flache in Privatbesitz, die der
ErschlieRung zweier Baugrundstiicke dient. Uber diese Flache wird ein Geh- Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt, womit erst die Verbindung des FuR- und Radwe-
ges zu den 6stlichen Wohnbereichen des Ortsteils hergestellt werden kann.

A Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 86 BauONW)

74 Dachform

Im Plangebiet sind allgemein alle Dachformen zuléssig. Eine Einschrankung besteht bei Flach-
dachern, die nur in Verbindung mit einem Staffelgeschoss zuldssig sind. Dadurch sollen Geb&u-
de ausgeschlossen werden, die sich durch eine zu geringe Héhe nicht harmonisch in das Sied-
lungsbild einfigen. Maximale Firsthéhen von 9,50m sind festgesetzt, um ein unruhiges Ortsbild
durch zu groRRe Verspriinge hinsichtlich der Gebaudehéhen und zu massive, zweigeschossige
Baukoérper mit hochaufragenden Satteldachern zu verhindern.

7.2 Gestaltung der Vorgarten

Vorgéarten sind die Bereiche zwischen &ffentlicher Verkehrsflache und den Hauptgeb&uden. Sie
durfen, bis auf notwendige Zuwegungen nicht versiegelt werden und nicht als Lagerstatte fur
Gegenstande aller Art genutzt werden, zudem sind die Vorgarten gartnerisch anzulegen. Gegen-
teilige Tatbestande widersprachen dem geplanten Charakter eines durchgrinten dérflichen
Wohngebiets

7.3 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur heckenartige Bepflanzungen aus heimischen Gehdlzen (Hainbuche,
Liguster, Weildorn, Heckenrose) zulassig.
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Maschendraht- und Stahlgitterzaune sind nur zulassig, wenn sie von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache aus hinter eine Hecke gesetzt werden, so dass diese vom o&ffentlichen Raum aus nicht
sichtbar sind. Die Héhe darf der Zaune darf maximal 1,40m betragen, die Hecke muss dann
mindestens gleich hoch sein. Diese Festsetzungen dienen der Vermeidung gestalterischen
Wildwuchses, der Durchgriinung des Ortsbildes und der Verbesserung des Kleinklimas.

7.4. Errichtung von Garagen und Nebenanlagen

Entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die Errichtung von Nebenanlagen nur in einem Ab-
stand von 0.5m zur Grundstlicksgrenze zuléssig. Dieser 0,5m breite Streifen ist durch eine He-
cke aus heimischen Gehoélzen zu bepflanzen. Diese Festsetzung dient der Vermeidung eines
einténigen und abweisenden Stra3enbilds durch gestaltlose Fertiggaragen und sonstiger Zweck-
bauten sowie einer Verbesserung des Kleinklimas.

7.5 Dachgestaltung

Die farbliche Einschrankung der Dacheindeckung erfolgt zur gestalterischen Einfligung des Ein-
zelbaukoérpers in das Gesamtbild der Siedlung und der bereits vorhandenen Bebauung. Das
Farbspektrum der Dachlandschaft wird auf die traditionell verwendeten Farbtone naturrot, braun
und grau sowie auf eine nichtglanzende Ausfiihrung eingeschrankt. Zur Férderung der Sonnen-
energienutzung ist dartiber hinaus eine Ausnahme fur die Errichtung von Solaranlagen (Solarzel-
len und —kollektoren) in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten. Bei Da-
chern unter 10° Dachneigung, die nicht vom &éffentlichen Raum aus wahrnehmbar sind, sind
Ausnahmen zulassig

7.6 Versiegelungen

Entsprechend der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtplanung ist die Versiegelung im Plange-
biet auf das notwendige Mal beschrankt. Aus diesem Grund enthalt der Plan eine Festsetzung,
nach der Bodenbefestigungen auf die unbedingt notwendigen Flédchen zu beschréanken und
Platz- und Wegebefestigungen sowie Befestigungen auf Privatgrundstiicken nur mit wasser-
durchlassigen Materialien wie breitfugigem Pflaster, versickerungsfahige Pflastersteine oder Ra-
sengittersteine etc. auf unversiegeltem Untergrund zu befestigen sind.

8. Belange der Wasserwirtschaft

Das Bebauungsplangebiet liegt nach der in Aufstellung befindlichen Verordnung zur Festsetzung
des Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage Erftstadt-Dirmerzheim in der Was-
serschutzzone Il A. Bei Planungen und MaRnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes ist
der den Tragern 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 13.07.1998 zugegangene Entwurf der
ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir die Gewasser
im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Erftstadt - Dirmerzheim (Wasserschutzgebiets-
verordnung E. - Dirmerzheim) zu beachten. Mit dem im Bebauungsplan enthaltenen Hinweis soll
den o. g. wasserrechtlichen Belangen Rechnung getragen werden.

Nach Angaben der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Plangebiet im Bereich der braunkohlen-
bergbaubedingten, groRflachigen Grundwasserbeeinflussung. Das Planungsgebiet liegt im
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Grenzbereich zu den ehemaligen Stidtagebauen, eine Beeintrachtigung fur die geplante Nutzung
bzw. Bebauung ist nicht zu erwarten. Dennoch enthalt der Plan vorsorglich einen Hinweis auf die
Grundwasserabsenkung.

9. Belange der Bodendenkmalpflege

Nach Aussage des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege befand sich in der Zeit vor 1950
eine Hofanlage die méglicherweise geschichtlich bedeutsam sein kann. Eine arch&ologische
Begleitung der Bauarbeiten ist daher erforderlich.

Im Plan ist deshalb ein Hinweis enthalten, dass die Untere Denkmalbehérde oder das Rheini-
sche Amt fur Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen, Zehnhof 45, 52385 Nideggen Tel.
02425 90390 spatestens 4 Wochen vor Baubeginn tUber die Erdarbeiten zu informieren ist.

10. Belange des Kampfmittelraumdienstes

Nach Aussage der Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) - liegt
das Plangebiet in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Eine Testsondierung der zu tber-
bauenden Flache wurde durchgefiihrt, bei der keine Kampfmittel gefunden wurden. Es sind aber
oberflachennahe ,Verschuttungen® vorgefunden worden. Es kann daher keine Garantie auf
Kampfmittelfreiheit gegeben werden. Ein Baubeginn kann erfolgen, Erdarbeiten sind mit entspre-
chender Vorsicht durchzufuhren.

Werden im Plangebiet Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung z.B. Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten durchgefihrt, wird eine Tiefen-
sondierung zur ,Kampfmitteluberprifung“ empfohlen (siehe auch Anlage zur Begrindung ,Merk-
blatt fur das Einbringen von “Sondierbohrungen™). Zur Durchfiihrung der Tiefensondierung ist
der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland (KBD), AuRenstelle Kéin, Gardestralle 7,
50968 Koéln unter Angaben des Aktenzeichens: 22.5-3-5362020-162/11Kreis Erftkreis, zu be-
nachrichtigen. Im Plan ist ein entsprechender Hinweis enthalten.

1 Umweltpriifung, Umweltbericht sowie Artenschutzrechtliche Priifung

Nach § 13 a BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter bestehen. Im vorliegenden Bebauungsplan kann das beschleunigte Verfahren aus folgen-
den Grinden durchgefuhrt werden:

Bei der Plangebietsflache handelt es sich um intensiv genutztes, artenarmes Weidegrinland. Die
Bebauung der Flache wird keine erheblich negativen Beeintrachtigungen auf die Tier- und Pflan-
zenwelt, das Orts- und Landschaftsbild sowie anderer Schutzgiter erzeugen. Die das Plangebiet
umgebenden Gehdlzstrukturen werden durch die Planung nicht beriihrt, wirken jedoch als Ein-
grinung der neu geplanten Wohngebaude. Die Auswirkungen auf die Schutzguter sind somit als
nicht oder wenig erheblich einzustufen; von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird
daher gemaR § 13 (3) BauGB abgesehen.
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Bei Erstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind artenschutzrechtliche Anforderungen
gem. § 44 BNatSchG in Verbindung mit § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu erfullen. Die betroffene Ande-
rungsflache wurde im Rahmen von zwei Begehungen im Juni 2013 und im Mai 2014 durch eine
fachkundige Person begutachtet. Es wurden keine planungsrelevanten Arten festgestellt und es
gab auch keinerlei Hinweise fur das Vorkommen dieser Arten. Das Plangebiet weist aufgrund der
innerértlichen Lage, der bestehenden Biotopausstattung und des vorhandenen hohen Storungs-
einflusses durch StraRenverkehr und Wohnbebauung keine Lebensraumeignung fur planungsre-
levante Arten auf (siehe Artenschutzprifung).

Demzufolge werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG im Rahmen
der Umsetzung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht berthrt.

12. Bodenordnung, Durchfiihrungskosten
Eine Baulandumlegung gem. § 45 Baugesetzbuch ist nicht vorgesehen

Die Kosten fiir erforderliche ErschlieBungsmaRnahmen richten sich nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (§§ 127 ff.) sowie nach den MaRgaben der Satzung der Stadt Erftstadt Gber
die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen.

Der Bebauungsplan Nr. 162, Erftstadt — Dirmerzheim, Landstrale , hat mit dieser Begrindung
und der Artenschutzrechtlichen Vorprifung gem. § 3 (2) Baugesetzbuch in der Zeit vom
03.02.2015 bis 02.03.2015 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Erftstadt, den 30.06.2015

DER BURGERMEISIEB

Im Auft_;ag/

<~ (Kuhlborn)
Stellvertretender Amtsleiter
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