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Ausgangslage und Planverfahren

Der Beschluss des Rates der Stadt Erftstadt Uber die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 15D, Erftstadt-Liblar, ehem. Musikschule, erfolgte am
17.03.2015. Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fand in der Zeit vom
04.05.2015 bis 01.06.2015 statt. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs.1 BauGB wurde in Form einer &6ffentlichen Versammlung am
20.05.2015 durchgeftihrt.

Mafgeblich fur die Abwicklung des Verfahrens ist das Baugesetzbuch in der
zuletzt glltigen Fassung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes (BP) dient der Weiterentwicklung bzw.
Innenentwicklung der Ortslage Liblar und wird deshalb als ,BP der
Innenentwicklung® gem. § 13 a BauGB durch- bzw. fortgefuhrt.

Bei Bebauungspléanen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen Mafnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) dienen und die die stadtebaulichen
Grundzige nicht verdndern, kann der BP im beschleunigten Verfahren gem.
§13 a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden. Neben dem Verzicht auf
die friihzeitige Behtrden- und Offentlichkeitsbeteiligung gem. §§ 3 Abs.1 und
4 Abs. 1 BauGB kann dartber hinaus bei einem ,BP der Innenentwicklung®
auf die Durchftihrung der Umweltpriifung und der Ausgleichsregelung
verzichtet werden, wenn die zu berticksichtigende festgesetzte Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Grenze von
20.000 gm nicht tbersteigt, was bei diesem Vorhaben der Fall ist.

Planungszielsetzungen

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 15B, Erftstadt-Liblar,
Jugendkulturhalle durch den Bebauungsplan Nr. 15D, Erftstadt-Liblar,
ehemalige Musikschule sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung einer Wohnbebauung mit Geschosswohnungen in Liblar
geschaffen werden. Nach dem Umzug der Musikschule in einen Neubau im
Zentrum von Liblar ist eine Umnutzung des unter Denkmalsschutz stehenden
Hauptgebdudes zu Wohnzwecken vorgesehen. Zudem soll westlich
angrenzend an den Altbau im Bereich des baufélligen Anbaus der
Musikschule ein dreigeschossiger Neubau entstehen, der sich von der Héhe
dem Altbau unterordnet und in der Gestaltung einen modernen Kontrast setzt.

Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich an der Kreuzung Heidebrochstralle/Schlunkweg
unweit des Bahnhofs in Erftstadt-Liblar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 44,
Gemarkung Liblar, Flur 14.

Der Verlauf der Geltungsbereichsgrenze ist dem Anlageplan zu entnehmen.
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Den Planbereich umgibt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 15, Erftstadt-
Liblar, Donatusstrafe. Dieser sieht in der Umgebung des Plangebietes
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit 1- bzw. 2-geschossiger Bebauung vor.

Auf dem Plangebiet befindet sich die mitsamt der AuRenanlagen wie Schulhof,
Mauern etc. unter Denkmalschutz stehende ehemalige Musikschule der Stadt
Erftstadt. Der westlich gelegene Anbau ist baufallig und wird aus der
Denkmalliste geléscht.

Planungsvorgaben

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erftstadt wird das
Plangebiet als Flache fur den Gemeinbedarf, Musikschule dargestelit.

Die vorgesehene Planung entspricht somit nicht dem FNP. Da es sich um ein
beschleunigtes Verfahren der innenentwicklung gem. §13a BauGB handelt,
kann gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB der FNP nachtraglich im Wege der
Berichtigung angepasst werden, es muss kein paralleles FNP-
Anderungsverfahren durchgefiihrt werden.

Der bisher giltige Bebauungsplan Nr. 15B, Erftstadt-Liblar, Jugendkulturhaile,
setzt derzeit eine Flache fur den Gemeinbedarf fest, die Zweckbindung liegt im
Bereich der Bestandsbauten bei ,pddagogische (Musikschule und
Volkshochschule) und soziale Einrichtungen und Vorhaben® sowie in einem
nérdlich angrenzenden, bislang unbebauten Bereich mit der Zweckbindung
~Jugendfreizeiteinrichtungen und jugendkulturelle Vorhaben®.

Im stidwestlichen Teil des Plangebiets durchzieht die tektonische Stérung
LErftsprung“ das Grundstiick, wodurch diese Flachen nicht bebaut werden
kénnen. Das bestehende Schulgebdude mit dem westlich anschlieBenden
Anbau steht mit umgebendem Freiraum (Schulhéfe) seit Marz 2006 unter
Denkmalschutz. Zudem sind im Bestandsbebauungsplan 12 vorhandene
Grolbdume mit einer Erhaltungsbindung belegt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat und die Anbindung an die zentrale Wasser-
versorgung ist sichergestellt, da das Plangebiet bereits bebaut ist.

Die Entsorgung von Oberflachen- und Brauchwasser erfolgt tber ein
Mischsystem.

Die versiegelte Flache entspricht durch die vorgesehene Planung in etwa
derselben Uberbaubaren Flache, wie sie bereits der Bebauungsplan Nr. 15B
fur dieses Grundstulck vorsieht.
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7.2

Ruhender Verkehr

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Stellplatze fur den ruhenden
Verkehr werden auf den bestehenden Schulhofflachen untergebracht. Diese
Flachen werden aktuell bereits als Parkplatz genutzt. Offentliche Stellplatze
sind im StralRenraum der angrenzenden Straflen in ausreichender Anzahl
vorhanden.

Festsetzungen gem. § 9 Abs.1 BauGB
Art der Baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird Allgemeines Wohngebiet - WA - festgesetzt. Damit
wird das dem Bebauungsplan-Entwurf zugrunde liegende Vorhaben eindeutig
definiert und der Zielsetzung gefolgt, die Voraussetzungen fiir zusatzlichen
Wohnungsbau in Liblar zu schaffen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind neben Wohngeb&uden auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zuléssig.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Zum einen soll das Plangebiet vor allem zu Wohnzwecken
entwickelt werden, zum anderen sind diese Nutzungen sehr flachenintensiv
(Gartenbaubetriebe) bzw. nicht vertraglich mit der Wohnnutzung (Tankstellen).

Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im Sinne einer sparsamen Flachennutzung, zur Integration in die umgebene
Wohnbebauung und zur weitgehenden Erhaltung der vorhandenen parkartig
durchgrinten Grundstiicksflachen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
in Verbindung mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Die
GRZ kann durch die bereits vorhandenen Stellplatzflachen und Zufahrten
sowie fir FuBwege auf dem Gartengelande um maximal 50 % Uberschritten
werden.

Geschossigkeit, Hohe

Es werden innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen verschiedene
Gebaudehothen festgesetzt, um den Umgebungsschutz des Denkmals zu
wahren und dem Nachbarschutz Rechnung zu tragen. Die max. Geb&audehéhe
von 135,10m Normalh&hennull (NHN) des Deutschen Haupthéhennetzes
(DHHNBS2) fur einen Teilbereich des geplanten Anbaus befindet sich ca. 3,80m
unterhalb der Firsthéhe des alten Schulhauptgebéudes.

Dadurch und durch die Tatsache, dass das Geléndeniveau im Bereich des
geplanten Neubaus etwa 2m unterhalb des Niveaus des Altbaus liegt, ordnet
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7.3

7.4

sich der Neubau der bestehenden Bebauung auch in Bezug auf den
Denkmalschutz unter. Die daran &uf3erlich anschlieBenden maximalen
Gebaudehdéhen liegen etwa um die Héhe eines Geschosses darunter
(132,60m NHN), so dass der Eindruck eines dreigeschossigen Baukdrpers mit
zuriickgesetztem Staffelgeschoss entsteht.

Die zuldssigen Gebaudehdhen im Bereich des Altbaus entsprechen den First-
und Traufhéhen des unter Denkmalschutz stehenden Bestandes.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenze, Bauweise

Die Gberbaubare Grundstucksflache - begrenzt durch Baugrenzen - ist an die
vom Stadtrat beschlossene Planung des Stadtebaulichen Entwurfs angepasst,
welche einen einzelnen langgezogenen Baukdrper parallel zum ehemaligen
Musikschulgebaude, das Musikschulgeb&ude selbst und einen Zwischentrakt
fur Aufziige und Treppen vorsieht. Die Gberbaubare Grundstiicksflache ist in
Teilflachen untergliedert, fur die jeweils eigene H6henfestsetzungen gelten.

Entlang der westlichen Geb&udeabschlusswand des Neubaus ist der Anbau
von Balkonen im 1. und 2. OG geplant. Um den Standort des Geb&audes durch
Festsetzung der tUberbaubaren Flache genau definieren zu kénnen, ist eine
Erweiterung der Baugrenze zu Gunsten der Balkone nicht erfolgt. Der
Bebauungsplan erlaubt stattdessen (gemals § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in
Verbindung mit § 23 Abs. 2 und 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO))
ausnahmsweise die Uberschreitung der Baugrenze durch bis zu 1,50 m tiefe
Balkone auf einer Gesamtlange von bis zu 50% der Gebaudelange je
Geschoss.

Aufgrund der vorgegebenen Rahmenbedingungen beziiglich der das
Grundstuck durchziehenden tektonischen Stérungszone ist die Uberbaubare
Grundstiicksflache im Verhéaltnis zur Grundstlicksgréiie relativ klein.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze, Rampenanlage

Aufgrund des unter Denkmalschutz stehenden Geb&udes inklusive der
ehemaligen Schulhofflachen und der das Geldnde durchziehenden
tektonischen Stérung ,Erftsprung” sind Nebenanlagen, Uberdachte Stellplatze
und Garagen in diesen Bereichen nicht zulassig. Hier sind wie auf dem
Ubrigen Grundstuick nicht Gberdachte Stellplatze und Zufahrten zuléssig. Eine
entsprechende Festsetzung ist im Plan enthalten.

Zur Sicherung der barrierefreien Erreichbarkeit der Wohnungen ist es
erforderlich eine Rampenanlage zu errichten. Der Standort ist nérdlich des
denkmalgeschitzten ehemaligen Gebaudes der Musikschule geplant. Die
Gberbaubare Flache umfasst aus denkmalrechtlichen Griinden in diesem
Bereich ausschliel3lich die Grundflache dieses Geb&ude, so dass der Standort
fur die Errichtung der Rampenanlage auf3erhalb dieser tberbaubaren Flache
gesondert festgesetzt wird.
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7.5

8.1

9.1

10.

10.1

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Nach Angabe der RWE Power AG wird das Grundstlick von der tektonischen
Storung ,Erftsprung” gekreuzt. Der Bereich der Stérung ist von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Die betreffende Flache ist im Bebauungsplan
festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzung (gem. § 9 Abs. 4 BauGB in

. Verbindung mit § 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauONW))

Bodenbefestigung

‘Um die weitere Versiegelung des Plangebietes so gering wie méglich zu

halten, sind wasserdurchléassige Materialien fir Bodenbefestigungen auf
privaten Flachen zu verwenden.

Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Malihahmen erforderlich
sind

Nach Angabe der RWE Power AG wird das Grundstlick von der tektonischen
Storung ,Erftsprung® gekreuzt. Der Bereich der Stérung ist von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Die Beschaffenheit des anstehenden Baugrundes
aullerhalb der gekennzeichneten tekionischen Stérung ist insbesondere im
Hinblick auf die Eignung als Baugrund sehr differenziert zu betrachten. Zur
Vermeidung von Setzungsschéden an Neubauten sind bauliche Anlagen so zu
granden, dass ihre Standsicherheit durch die Beschaffenheit des Baugrundes
und durch das Grundwasser nicht beeintrachtigt wird. Eine intensive
Baugrunderkundung gem. DIN 1054 ist zwingende Voraussetzung flr eine
sorgféltige Griindungsplanung fir neue Baukorper.

Aus diesem Grund ist im BP eine entsprechende textliche Kennzeichnung als
,Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche MalRnahmen erforderlich
sind“ aufgenommen.

Umweltbelange
Biotopstruktur

Auf den beiden historischen Schulhofflachen befinden sich ortspragende
Winterlinden; auf dem nérdlichen Schulhof zwei, auf dem stidlichen Schulhof
drei. Westlich der Zuwegung vom Schlunkweg befinden sich zwei weitere
erhaltenswerte Winterlinden. In deren Verlangerung nach Westen stehen drei
Ahornbaume. Diese Badume sind ortsprdgend und aufgrund ihrer Dimension
schitzens- und erhaltenswert. Sie sind als zu erhalten im Bebauungsplan
festgesetzt.

Im Grunstreifen zwischen der Zuwegung vom Schlunkweg und der westlichen
Mauer des sidlichen Schulhofes befinden sich (von Stid nach Nord) ein
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10.2

10.3

Walnussbaum, Nadelgeholze, eine Eiche, ein Holunder und eine Eibe. Die
Walnuss und die Eiche sind erhaltenswert und dementsprechend im
Bebauungsplan festgesetzt.

Entlang der Mauer des nérdlichen Schulhofes befindet sich ein Gehdlzbestand
bestehend aus mehreren Traubenkirschen, Gemeinen Eschen und Vogel-
kirschen (von West nach Ost), der zum Teil durch das Baufenster Gberdeckt
wird und bei einer Bebauung teilweise verloren geht. Da dieser Geholzbestand
noch jung ist, stellt dies keinen erheblichen Eingriff in Natur und Landschatft
dar.

Fur weitere aufterhalb des Baufensters befindliche nicht festgesetzte Badume
u.a. Spitzahorn und Winterlinde findet die Baumschutzsatzung der Stadt
Erftstadt Anwendung.

Umweltprifung und Umweltbericht

In einem beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB kann von der Durch-
fihrung einer Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlie8lich Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen werden, wenn erstens die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchftihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet oder begriindet wird und zweitens keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgulter bestehen. Dies ist im vorliegenden Verfahren der Fall:

Bei der Anderungsfldche handelt es sich um eine durch Verkehr und Musik-
schulnutzung stark anthropogen gestorte, innerértliche Flache. Die geplante
zusatzliche Bebauung des Areals bzw. der Umbau der alten Musikschule wird
keine erheblich negativen Beeintrachtigungen auf die Tier- und Pflanzenwelt,
das Orts- und Landschaftsbild sowie anderer Schutzgiiter erzeugen.

Die randlichen Geholzstrukturen werden von der Planung nicht berthrt bzw.
werden durch Festsetzungen im Plan zusatzlich geschitzt. Die Auswirkungen:
auf die Schutzguter sind somit als nicht oder wenig erheblich einzustufen.

Artenschutz

Bei Erstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind
artenschutzrechtliche Anforderungen gem. § 44 BNatSchG in Verbindung mit
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu priifen. Die betroffene Anderungsflache wurde im
Rahmen zweier Begehungen im Sommer 2015 durch eine fachkundige
Person faunistisch begutachtet. Es wurden keine planungsrelevanten Arten
festgestellt und es gab auch keinerlei Hinweise fir das Vorkommen dieser
Arten. Das Plangebiet weist aufgrund der bestehenden Biotopausstattung, der
fur Fledermause und Gebaudebriter nicht geeigneten Dachlandschaft und
des vorhandenen hohen Stérungseinflusses durch Verkehr und
Musikschulbetrieb keine besondere Eignung auf, um planungsrelevanten
Arten bedeutsame Lebensrdume zu bieten. Artenschutzrechtliche
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104

1.

12.

13.

Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG werden durch die geplanten Um-
und Anbauten voraussichtlich nicht berthrt.

Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Da es sich bei den auf den asphaltierten Schulh&fen stehenden funf Winter-
linden, als auch den beiden auf der Rasenflache, westlich der vorhandenen
Zuwegung vom Schlunkweg stehenden Winterlinden und den in der
Verlangerung nach Westen stehenden drei Ahornbdumen um ortspragende
sowie schitzens- und erhaltenswerte Baume handelt, sind diese im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Bei einer auf3erhalb der ehemaligen Schulhéfe méglichen Parkplatzplanung
mussen diese somit in die Planung integriert werden.

Im Grunstreifen zwischen der vorhandenen Zufahrt vom Schlunkweg und dem
sudlichen Parkplatz befinden sich ein noch relativ junger Walnussbaum und
eine Eiche, die erhaltenswert und aus diesem Grund entsprechend festgesetzt
sind.

Belange der Wasserwirtschaft

Nach Angaben der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Plangebiet im Bereich
der durch den Braunkohlenbergbau bedingten Grundwasserbeeinflussung. Ein
entsprechender Hinweis ist im Plan enthalten.

Belange der Bodendenkmalpflege

Nach Aussage des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland sind
konkrete Aussagen dazu, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den
Belangen des Bodendenkmalschutzgesetzes kommen kann, auf der Basis der
derzeit fur das Plangebiet verfligbaren Unterlagen, nicht abschlie3end
moglich, da in dieser Region bisher keine systematische Erfassung der
Bodendenkmaler durchgeftihrt wurde. Das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege
verweist auf die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen
(DSchG NW) und bittet sicherzustellen, dass bei der Planrealisierung auf die
gesetzlichen Vorgaben hingewiesen wird.

Im Plan ist deshalb ein Hinweis enthalten, nachdem beim Auftreten
archéaologischer Bodenfunde oder Befunde die Untere Denkmalbehérde oder
das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, Zehnhof 45,
52385 Nideggen, Tel. 02425 90390 unverziiglich zu informieren ist.

Belange der Kampfmittelbeseitigung

Die Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, weist darauf
hin, dass die Auswertung der dem Kampfmittelbeseitigungsdienst zur
Verfigung stehenden Luftbilder im Umfeld des Plangebiets Hinweise auf das
Vorhandensein von Bombenblindgéngern / Kampfmitteln ergibt.

Da sich jedoch im unmittelbaren Bereich keine Hinweise auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben, bestehen aus Sicht des
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Kampfmittelbeseitigungsdienstes keine Bedenken gegen die Durchfiihrung der
in Rede stehenden MalRnahme. Eine Garantie der Freiheit von Kampfmitteln
kann gleichwohl nicht gewéhrt werden.

Im Plan ist deshalb ein Hinweis enthalten, dass bei Kampfmittelfunden
wahrend der Erd- und Bauarbeiten die Arbeiten sofort einzustellen und die
néchstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
verstandigen sind.

Sollten in dem in Rede stehenden Bereich Erdarbeiten mit erheblicher
mechanischer Belastung (z.B. Rammarbeiten, Pfahigrindungen,
Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefihrt werden, wird eine
Tiefensondierung empfohlen.

14. Bodenordnung, Durchfiihrungskosten

Bodenordnende MaRRnahmen gem. Baugesetzbuch (BauGB) sind nicht
erforderlich; samtliche Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich
im stadtischen Eigentum. Die mit der Durchfihrung verbundenen Kosten
werden von der Stadt Erftstadt getragen.

Der Bebauungsplan Nr. 15D, Erftstadt - Liblar, ehemalige Musikschule, hat mit
diese }B)egr[]ngung gem. § 3 Abs, 2 Baugesetzbuch in der Zeit
vom 348 % bis einschlieRlich/d-¢ {00 sffentlich ausgelegen.

DER BURGERMEISTER
Im Auftrag

Wew/
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