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2.1

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

Ausgangslage

Der Beschluss des Rates der Stadt Erftstadt Uber die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 184, Erftstadt-Liblar, Dechant-Linden-
Weg erfolgte am 30.08.2016. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 04.05.2017 bis zum
02.06.2017 frihzeitig gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren betei-
ligt. Die frihzeitige Beteiligung der Burger gemafi3 8 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte im Zeitraum vom 18.04.2017 bis zum 09.05.2017. Am
25.04.2017 wurde im Rahmen der Beteiligung eine Blrgerversamm-
lung durchgefinhrt.

Die 6ffentliche Auslegung gemaR 8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
fand vom 11.06.2018 bis zum 10.07.2018 statt. Der Ausschuss fur
Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung hat in seiner Sitzung am
05.02.2019 beschlossen, mit Ausnahme des Bereiches fiir die drei
Mehrfamilienh&user im Nordosten des Gebietes ein neues Gesamt-
konzept mit gednderter ErschlielBung zu entwickeln. Um fir die Pla-
nung des Bereiches der Mehrfamilienhauser Rechtssicherheit zu er-
langen, soll der Bebauungsplan in zwei Bereiche aufgeteilt werden.
Der Bebauungsplan Nr. 184 A ,Dechant-Linden-Weg-Ost* umfasst
den Bereich der Mehrfamilienhduser sowie die Anbindung an die
Kottinger StraRe. Der Bebauungsplan Nr. 184 B ,Dechant-Linden-
Weg-West' umfasst das restliche Gebiet des bisherigen Bebau-
ungsplanes Nr. 184.

Die entsprechende Flachennutzungsplandnderung fur den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 184 wurde von der Bezirksregierung Koln
mit Datum 09.10.2018 genehmigt. Die Erteilung der Genehmigung
wurde zwischenzeitlich bekanntgemacht.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 184 A |Erftstadt-Liblar,
Dechant-Linden-Weg-Ost’ liegt am westlichen Rand der Ortslage
Liblar zwischen dem Liblarer Friedhof, der Kéttinger Straf3e und
dem Dechant-Linden-Weg innerhalb der Flur 8 in der Gemarkung
Liblar.

Nordwestlich und nordlich des Plangebietes grenzt der Liblarer
Friedhof an. Im Osten grenzt das Plangebiet an das Grundstiick des
Lebensmittel-Vollsortimenters (REWE-Markt Richrath), der von der
Kottinger StraRe aus erschlossen wird. Die sidliche Grenze des
Geltungsbereiches wird durch die seitlichen Grenzen der Grundsti-
cke am Dechant-Linden-Weg gebildet, der in einem Abstand von ca.
40 bis 50 m parallel zur sudlichen Plangebietsgrenze verlauft. Die
sudwestliche Grenze des Geltungsbereiches ergibt sich aus der
Breite der geplanten Verkehrsflache von 7,5 m. Im Osten wird das
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Plangebiet zwischen dem Parkplatz des Lebensmittel-
Vollsortimenters und dem Geschosswohnungsbau an der Ecke Kot-
tinger Stral3e / Dechant-Linden-Weg durch ein ca. 6 m breites Flur-
stiick an die Kéttinger Stral3e angebunden. Um eine ausreichende
zukunftige Zufahrt des Plangebietes sicherzustellen, wird ein
schmaler Streifen des nérdlich angrenzenden Parkplatzes in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 1530 und Teile der Flursti-
cke 1222, 1531, 1532, 1562 und 1599, alle Flur 8. Die genaue Ab-
grenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entneh-
men. Die Plangebietsgrol3e betragt ca. 0,63 ha.

Die Flachen des Plangebietes bestehen heute aus Grinland, das in
ein Verbrachungsstadium tbergeht. Das Grinland weist heute auf-
grund der nahrstoffreichen Standortverhaltnisse typische Arten der
Fettwiesen auf. An der stdwestlichen Plangebietsgrenze befindet
sich aulRerhalb des Plangebietes eine Nutzgartenflache. Im Umfeld
dieses Nutzgartens und in nordlicher Verlangerung steht eine Viel-
zahl von standorttypischen Baumen, die vermutlich im Rahmen ei-
ner moglichen Friedhofserweiterung als vorgezogene Malinahme
vor ca. 30 Jahren gepflanzt wurden. Topographisch weist das Plan-
gebiet nur geringe Hohenunterschiede auf. Die Bestandsgrundsti-
cke am Dechant-Linden-Weg 6-14 liegen geringfligig oberhalb des
Plangebietes und sind innerhalb des Plangebietes abgebdscht.

Der nordwestlich angrenzende Friedhofsbereich, weist einen gro-
3en Baumbestand mit teilweise standortfremden Gehdlzen auf. Die-
ser Baumbestand pragt aufgrund seiner Dichte in erheblichem Ma-
Be das Landschaftshild des Plangebietes. Die sudlich gelegenen
Grundstiicke entsprechen in ihrem Erscheinungsbild typischen
Haus- und Nutzgérten.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein eingeschossiger grofRfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb, der von der Kottinger Straf3e aus er-
schlossen wird. Die Kundenparkplatze sind stdlich des Betriebsge-
baudes angeordnet. Die Parkplatzanlage schlie3t nach Sidosten
mit einer ca. 2 m hohen Sichtschutzwand ab. Die Anlieferung des
Betriebes erfolgt im Nordosten des Grundstiickes. Die technischen
Entliftungsanlagen befinden sich auf dem Dach des Betriebsge-
baudes und sind vorrangig nach Westen orientiert, um die Wohnbe-
bauung dstlich der Kéttinger Stral3e nicht zu beeintrachtigen.

Die unmittelbar stidéstlich gelegene Bebauung am Dechant-Linden-
Weg setzt sich aus unterschiedlichen Gebaudearten zusammen und
nimmt in ihrer Nutzungsdichte und Geschossigkeit von Osten nach
Westen ab. Der Kopf der Bebauung wird von einer dreigeschossi-
gen U-férmigen Wohnanlage in geschlossener Bauweise gepragt.
Daran anschlieRend befinden sich vier zweigeschossige Hausgrup-
pen mit jeweils 5 bzw. 6 Reihenhausern, die senkrecht zum De-
chant-Linden-Weg angeordnet sind und jeweils von Sidosten durch
einen FuRweg erschlossen werden.
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Das Plangebiet ist Gber die Kéttinger StraRe an das Nebenzentrum
an der Carl-Schurz-StraRe angebunden. An der Koéttinger StralRe
befindet sich neben dem Lebensmittel-Vollsortimenter, unmittelbar
gegeniber der Einmiindung des Dechant-Linden-Weges ein Disco-
unter. Das Erftstadt-Center und das Rathaus liegen ca. 1.200 m
sudlich des Plangebietes.

Im Umkreis von 750 m an das Plangebiet befinden sich insgesamt
drei Kindergarten. Im Umkreis von ca. 2.500 m sind samtliche
Schulformen erreichbar.

Uber die sudwestlich gelegene Auf- und Abfahrt zur BundesstraRe
B 265 ist das Plangebiet sehr gut mit dem Uberértlichen Verkehrs-
netz verbunden. Die in maximal 300 m Entfernung gelegenen Bus-
haltestellen Liblar Friedhof, Liblar Kirche und Frauenthal binden das
Plangebiet an das offentliche Nahverkehrsnetz an. Insbhesondere
von der Haltestelle Frauenthal aus fahren mehrere Buslinien unmit-
telbar zum Bahnhof Erftstadt, der in 2 km Entfernung liegt.

Planungsvorgaben
Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln stellt fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 A ,Alilgemeinen Sied-
lungsbereich’ dar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde im Rahmen der 18. Flachennut-
zungsplanénderung entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes
Nr. 184 geandert. Die Anderung umfasst die Darstellung von Wohn-
bauflachen sowie von Griunflachen entlang der B265 und als Griin-
verbindung in der nordoéstlichen Plangebietshélfte. Der Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 184 A wird als Wohnbauflache dargestellt.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 A liegt geman
den Festsetzungen des Landschaftsplanes 5 ,Erftstadt Sid‘ des
Rhein-Erft-Kreises innerhalb des Landschaftsschutzgebietes 2.2-4
,Mittelerfttal zwischen dem Villewesthang bei Koéttingen und der
Einmindung der Swist stdlich von Bliesheim‘. Schutzzweck dieser
Festsetzung ist insbesondere die Erhaltung und Wiederherstellung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und auenspezifischer
Lebensraumtypen sowie die Erhaltung und Entwicklung landschaft-
licher FreirAume im Umfeld der Siedlungsbereiche. Mit Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes wird das Plangebiet aus dem Gel-
tungsbereich des Landschaftsplanes ausgeklammert und die Unter-
schutzstellung aufgehoben. Die Ricknahme des Landschafts-
schutzgebietes wurde bereits im Rahmen der Flachennutzungs-
plandnderung bestétigt.
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3.1

Bebauungsplan

Der Bereich sidlich des Lebensmittel-Vollsortimenters an der Kot-
tinger Strale wurde im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 113 der Stadt Erftstadt als 6ffentliche Grinflache ,Friedhofsweg’
festgesetzt. Die Flachen zwischen der Griunflache und dem sidost-
lich gelegenen Flurstiicken 319 und 1222 wurde als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung GrofR¥flachiger Einzelhandel festgesetzt
und dem nordlich an die Grinflache angrenzenden Sondergebiet
zugeordnet. Die offentliche Grinflache und die siddstliche Teilfla-
che des Sondergebietes werden durch den Bebauungsplan Nr. 184
A Uberplant. Durch den Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
Nr. 184 A werden die Flachen in den neuen Bebauungsplan einbe-
zogen und die urspriinglichen Nutzungen automatisch aufgehoben.

Wasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Wasserschutzzone 111B
des Wasserwerks Erftstadt-Dimerzheim.

Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren entsprechend
mit Umweltprifung, Umweltbericht und zusammenfassender Erkla-
rung durchgefiihrt.

Ziel und Zweck der Planung
Anlass und allgemeine Ziele

Die Flachen des Plangebietes fir den Bebauungsplan Nr. 184 A
waren urspringlich als Erweiterungsflachen fiir den nordwestlich
und nordlich angrenzenden Friedhof vorgesehen und wurden des-
halb in der Vergangenheit nicht fir bauliche Zwecke genutzt. Ent-
sprechend werden die Flachen im heutigen Flachennutzungsplan
als Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Friedhof' dargestellit.
Aufgrund der Entwicklungen im Bestattungswesen kann der zukinf-
tige Flachenbedarf erheblich reduziert werden. Somit sind keine Er-
weiterungen des heutigen Friedhofs notwendig. Es ergibt sich die
Chance, die heute minder genutzten Flachen einer sinnvollen Nut-
zung zuzufihren und damit im gesamten Bereich zwischen B 265
und Kattinger StralRe eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
einzuleiten.

Um der anhaltenden Nachfrage nach familiengerechten Mietwoh-
nungen gerecht zu werden, ist die Ausweisung eines neuen Bauge-
bietes dringend geboten. Die Flachen des vorliegenden Plangebie-
tes bieten sich aufgrund der guten Lage zu den Infrastruktureinrich-
tungen, der guten Verkehrsanbindung und der Lage im Innenbe-
reich fur eine Wohnbebauung in besonderem Mal3e an.
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Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen und geférdertem Woh-
nungsbau wird zusatzlich durch die Tendenz zur Abnahme der
HaushaltsgroRen gestitzt. Der nach wie vor hohe Bedarf an unter-
schiedlichen Wohnformen und kindgerechten Wohnungen innerhalb
der Stadt Erftstadt wird durch das Wohnraumférderungsprogramm
des Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung
des Landes NRW 2018 - 2022 bestatigt, das fur das Bedarfsniveau
,Eigentumsmarkt' und fir das Bedarfsniveau ,Mietwohnraum* jeweils
einen hohen Bedarf sieht.

Es ist von besonderem offentlichem Interesse, durch die Auswei-
sung eines attraktiven Angebotes neuer Baugrundsticke firs Ge-
schosswohnungsbauten einerseits der Abwanderung jingerer Men-
schen entgegenzuwirken und andererseits durch den Zuzug neuer
Einwohner eine mittel- bis langfristige Auslastung der vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen sicherzustellen.

Gemal § la Abs. 2 BauGB soll bei der Aufstellung der Bauleitplane
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen.

Die Planung basiert auf dem beschlossenen Wohnbauflachenkon-
zept der Stadt Erftstadt, das das Ziel verfolgt, sowohl in bestehen-
den Wohnsiedlungsbereichen Spielraume fur Modernisierungen und
Erganzungen zu erdffnen als auch in schrittweiser und mafvoller
Vorgehensweise weiteres Neubauland, welches aufgrund der der-
zeitigen Nachfrage in Erftstadt bzw. im Ballungsraum Kd&in/Bonn
dringend erforderlich ist, zu schaffen. Insbesondere in den Sied-
lungsschwerpunkten Liblar und Lechenich sollen aufgrund der je-
weiligen Infrastruktureinrichtungen und OPNV-Versorgung tber die
reine Bestandsentwicklung hinaus weitere Wachstumsbereiche ab-
gebildet werden.

Im Innenbereich des Ortsteiles Liblar sind keine alternativen Fl&-
chen vorhanden, die &hnlich gute Standortvorteile wie das Plange-
biet aufweisen. Der momentane Wohnbedarf geht erheblich tber
den zur Verfigung stehenden Immobilienbestand hinaus. Zudem
entsprechen die alteren Immobilien vorrangig nicht den heutigen
Wohnanspriichen und insbesondere nicht den energetischen As-
pekten.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird tber das Flurstiick 1530 an die Kéttinger Stra-
e angebunden. Die ErschlieBungsstrale wird nach ca. 90 m ab-
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gewinkelt und verlauft dann parallel zum Flurstiick 1598 unmittelbar
entlang des Parkplatzes des Lebensmittel-Vollsortimenters. Nach
ca. 100 m schliel3t die Stral3e mit einer Wendeanlage ab.

Im Bereich des StraRenknicks ist die verkehrliche Anbindung zur
ErschlieBung des Teilbereiches B mdglich.

Der nordwestlich der ErschlieBung liegende Bereich ist gemaf dem
stadtebaulichen Konzept fur insgesamt drei dreigeschossige Mehr-
familienhauser mit jeweils 12 Wohneinheiten vorgesehen, die hier
mit einem organisch anmutenden Grundriss realisiert werden sollen.
Der Standort ist aufgrund der Nachbarschaft zu 6ffentlichen Grin-
flachen als sehr hochwertig zu bezeichnen.

Sudostlich der ErschlieRungsstralie ist eine offentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage vorgesehen. Durch die Lage
der Grinflache wird eine hinreichende Distanz zwischen Erschlie-
Bungsstralle und Bestandsbebauung am Dechant-Linden-Weg ge-
wahrleistet. Im Rahmen der zukinftigen Erweiterung des Plangebie-
tes soll die Grunflache Richtung Stdwesten und Richtung Nordwes-
ten erweitert werden und mit der Verbindung zum Friedhof eine ge-
bietsgliedernde Funktion einnehmen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem
Ziel, die vorhandene Nutzungsart der ndheren Umgebung innerhalb
des Plangebietes fortzusetzen und hier ein qualitativ hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem vorhandenen Bedarf ori-
entiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig struk-
turierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind
und dem angestrebten Gebietscharakter widersprechen.

MalR der baulichen Nutzung

Zur Sicherstellung einer Dichte, die der innerortlichen Lage des
Plangebietes entspricht, wird die dichtebestimmende Grundflachen-
zahl (GRZ) mit 0,4 als Hochstmald festgesetzt. Die gemaR Baunut-
zungsverordnung zulassige 50%ige Uberschreitung der tiberbauba-
ren Grundflache durch Garagen und Stellplatze, Zufahrten und Ne-
benanlagen wird nicht eingeschrénkt, um insbesondere die notwen-
digen Stellplatze auf den Grundstiicken nachweisen zu kénnen.

Zur Schaffung einer dem Standort entsprechenden stadtebaulichen
Struktur werden fur den Bereich des WA maximal drei Vollge-
schosse zugelassen. Dadurch wird ein unter energetischen Aspek-
ten gutes Verhdltnis zwischen Gebaudehiille und Gebaudevolumen
ermoglicht.

Begriindung
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Um ein harmonisches Erscheinungsbild sicherzustellen, werden
neben der Geschossigkeit Hohenfestsetzungen getroffen. Die fest-
gesetzten Hohen beziehen sich jeweils auf die Gelandeoberflache,
die der angrenzenden ausgebauten offentlichen Verkehrsflache
entspricht. Dabei ist jeweils der mittlere HOhenwert der angrenzen-
den Verkehrsflache maRRgebend.

Die festgesetzte maximale Geb&udehdhe entspricht dem obersten
Abschluss des Gebaudes und lasst somit kein zusatzliches Staffel-
geschoss zu. Zusatzlich wird mit 0,50 m eine maximale Oberkante
des FuRbodens des Erdgeschosses festgesetzt, um erhebliche Ho-
henunterschiede der Eingangsbereiche zu vermeiden.

Die maximalen Hohen fur Flachdacher dirfen fur technische Auf-
bauten bis zu 2 m Uberschritten werden. Voraussetzung ist, dass
die technischen Aufbauten jeweils um das Malf3 ihrer Hohe von der
AuBenkante des Daches abriicken und, ausgenommen von Solar-
anlagen, nicht mehr als 15 % der Flache bedecken.

Um die Bezugsbasis fur die Bemessung der Abstandsflachen klar
zu regeln, wird planungsrechtlich festgesetzt, dass als Hohe der zu-
kunftigen Gelandeoberflache die mittlere Hohe der jeweils angren-
zenden ausgebauten Verkehrsflachen festgesetzt wird.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Innerhalb des WA werden maximal 12 Wohneinheiten je Wohnge-
baude zugelassen, um hier Mehrfamilienhduser zu ermaoglichen.
Dadurch soll eine einseitige Ausrichtung des gesamten Plangebie-
tes des Bebauungsplanes Nr. 184 auf junge Familien vermieden
und eine Durchmischung der Generationen und breiter Bevdlke-
rungsschichten geférdert werden. Der Standort fur Mehrfamilien-
hauser resultiert aus der Nahe zur Koéttinger StraRe und der Mdg-
lichkeit, das aus der hohen Anzahl von Wohneinheiten zu erwarten-
de hohere Verkehrsaufkommen unmittelbar zur Kéttinger StralRe ab-
leiten zu kdnnen.

Bauweise

Trotz der angestrebten Dichte soll eine aufgelockerte Bauweise und
eine adaquate Durchgriinung des Baugebietes sichergestellt wer-
den. Deshalb wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Im WA sind ausschlief3lich Einzelhduser zuldssig. Damit werden
Doppelhauser und Hausgruppen generell ausgeschlossen, eine ho-
he Wohndichte vermieden und die Durchgriinung sichergesellt. Die
Beschrankung auf Einzelhduser dient dem Ziel, die Baumsilhouette
des Friedhofes so weit méglich auch fir nicht unmittelbar angren-
zende Baugebiete sichtbar zu machen und Grinverbindungen zu
ermoglichen.
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Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Planung des stadtebaulichen Konzeptes wird mit Baugrenzen
umfahren und durch eine zusammenhangende Uberbaubare Flache
umgesetzt, um eine moglichst flexible Grundstticksteilung zu ermdg-
lichen. Die Uberbaubare Flache wird in einem Abstand von 12,5 m
parallel zu der Verkehrsflache und im Bereich des Wendehammers
parallel in einem Abstand von 4 m angeordnet. Die Lage des Bau-
fensters ermdglicht die Anordnung von Stellplatzen im Vorbereich.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flache wird mit 25 m festgesetzt, um
die hier geplanten Baukorpergrundrisse gemal stadtebaulichem
Konzept realisieren zu kénnen.

Fiar Wintergérten, Terrassen und Terrassenuberdachungen wird die
Mdoglichkeit eroffnet, die rickwartigen Baugrenzen um 3,00 m in der
Breite des Hauptgebaudes zu Uberschreiten. AuRBerdem darf die
nordliche Baugrenze durch Balkone bis zu 1,50 m Uberschritten
werden. Mit dieser zweckgebundenen Uberschreitungsmoglichkeit
wird vermieden, dass Terrassen oder Balkone von vornherein in die
Uberbaubaren Flachen einbezogen werden und hier spater andere
bauliche Anlagen errichtet werden kénnten.

In dem Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwi-
schen vorderer Baugrenze und der angrenzenden Stral3enverkehrs-
flache werden Nebenanlagen mit Ausnahme von Einfriedungen,
Stellplatzen, Fahrradabstellplatzen und eingehausten Abfallbehal-
tern ausgeschlossen. Damit soll eine Uberladung der offentlich
wirksamen Vorgartenbereiche mit Nebenanlagen vermieden wer-
den.

Flachen fir den ruhenden Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den Privat-
grundstiicken. Zur Unterstitzung der Durchgrinung und zur Ge-
wahrleistung der Wohnruhe in den rickwartigen Grundsticksfla-
chen sind Stellplatze und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und auf den speziell fir Stellplatze und Tief-
garagen vorgesehenen Flachen zulassig. Damit soll der aus der Zu-
lassung von Mehrfamilienh&usern resultierende Stellplatzbedarf auf
dem jeweiligen Grundstiick gedeckt werden.

Ebenfalls der Durchgriinung dient die Festsetzung, dass Stellplatze
und Uberdachte Stellplatze und deren Zufahrten seitlich zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens 0,50 m einhal-
ten mussen, um hier eine Geholzbepflanzung vornehmen zu kon-
nen. Einzelgaragen sind generell nicht zulassig.
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4.8

48.1

4.8.2

4.9

Verkehrsflachen

Die Anbindung des zuktnftigen Wohngebietes an das Ubergeordne-
te Stralennetz erfolgt Uber die Planstrale 1 mit Einmundung in die
Kottinger Stral3e.

Die Planstraf3e knickt nach ca. 90 m nach Norden ab. Die Planstra-
3e wird im ostlichen Teilbereich mit einer Breite von 7 m festgesetzt.
Der nordliche Teil weist eine Breite von 7,50 m auf. Innerhalb der
parallel zu der Verkehrsflache liegenden offentlichen Grinflache ist
ein Ful3- und Radweg vorgesehen.

Die konkrete Verkehrsflachengliederung und -ausgestaltung bleibt
im Detail der Ausfihrungsplanung Uberlassen. Durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes werden lediglich die erforderlichen
Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.

Grunordnerische MaRnahmen
Offentliche Griinflache

Auf der offentlichen Grinflache sind gemaf textlicher Festsetzung
Nr. 8.1 drei artgleiche heimische Laubbdume gemal Pflanzliste 3
stralRenbegleitend in einem Abstand von ca. 15,00 m untereinander
zu pflanzen, um ein griingepragtes Gesamtbild zu schaffen.
Innerhalb der Grunflache darf bei Bedarf eine Sichtschutzwand mit
einer maximalen Hohe von 2 m lber Gelande und einer maximalen
Gesamtlange von 45 m errichtet werden. Damit soll die Abschir-
mung zu den sudlich angrenzenden Flurstlicken gewahrleistet wer-
den.

Anpflanzung von Strallenbdumen

Die Gestaltung des StraRenraumes pragt den zukinftigen Charakter
des Wohngebietes. Zur Aufwertung des offentlichen Raumes und
zur Einbindung in das gringepragte Gesamtbild sollen im ndordli-
chen Bereich der Planstrafe 1 gemal textlicher Festsetzung Nr. 8.2
insgesamt 4 heimische Laubbdume gepflanzt werden. Die konkre-
ten Baumstandorte bleiben der Detailplanung vorbehalten.

Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

AuR3erhalb des Plangebietes ist zum externen Ausgleich des Ein-
griffs in den Naturhaushalt, der durch den Bebauungsplan vorberei-
tet wird, eine Flache in einer Grof3e von 4.212 m? notwendig. Diese
Flache wird auf der von der Stadt Erftstadt bereitgestellten Okokon-
toflache ,Friesheimer Busch’ in der Gemarkung Bliesheim, Flur 10,
Flurstiick 124 festgesetzt. Diese Flache wird zu 71 % den Wohn-
bauflachen, zu 29 % den Verkehrsflachen zugeordnet.
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4.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkun-
gen

Bedingt durch die Verlangerung der Offnungszeiten des an das
Plangebiet angrenzenden Vollsortimenters auf 22 Uhr beauftragte
die Stadt ein Larmgutachten, um eine Belastung fir die angrenzen-
de Wohnbebauung zu prifen. Dabei wird beriicksichtigt, dass Park-
platzverkehr bis ca. 22.15 Uhr mdglich ist. Das Larmgutachten der
ADU cologne GmbH, Kéln, Stand 12.07.2019 kommt zu dem Er-
gebnis, dass die gewerbliche Gesamtbelastung die zulassigen Im-
missionswerte der TA Larm mit Ausnahme des Immissionsortes ,10
6‘, der unmittelbar westlich des Rewe-Marktes liegt, nicht Uberschrit-
ten werden. Um hier ebenfalls die Einhaltung zu gewahrleisten, soll
mit dem Betreiber des Vollsortimenters eine entsprechende Einhau-
sung der haustechnischen Anlagen vereinbart werden. Aufgrund der
Bertcksichtigung des Parkplatzverkehrs bis 22.15 Uhr sind im wei-
teren Verfahren die oben genannten Ergebnisse des vorgenannten
Gutachters relevant.

Im Zuge der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 184 Dechant-Linden-Weg Erftstadt-Liblar, Kramer Schalltechnik
GmbH, Sankt Augustin, 02.05.2018 wurde festgestellt, dass auf-
grund der Uberschreitungen der Orientierungswerte geman
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau‘ insbesondere durch das
Verkehrsaufkommen auf der B 265 im Plangebiet entsprechende
Schallminderungsmaf3nahmen erforderlich sind. So wurde in den
Berechnungen entlang der westlichen Grenze des gesamten Plan-
gebietes des Bebauungsplanes Nr. 184 ein Larmschutzwall in einer
Mindesthéhe von 101,5 m Uber Normalhdéhennull (NHN) vorgese-
hen.

Aufgrund der Uberschreitungen gemafR Larmgutachten werden pas-
sive SchallschutzmafRnahmen festgesetzt, die den erforderlichen
Schallschutz in den Gebauden sicherstellen. Deswegen werden im
Bebauungsplan Larmpegelbereiche in Abh&ngigkeit zu den malf3-
geblichen AuRenlarmpegeln festgesetzt. In Abstimmung mit der
Stadt wurde vereinbart, dass der Nachtzeitraum als maf3geblich an-
gesehen wird. Somit wird auf den sich ergebenden Beurteilungspe-
gel zum Schutz des Nachtschlafes ein Zuschlag von 10 dB(A) ad-
diert. Gemal Larmgutachten ist fir die Mehrfamilienhduser in den
oberen Geschossen von einem malf3geblichen Auf3enlarmpegel von
65 dB entsprechend einem Larmpegelbereich Il unter Bericksichti-
gung des Larmschutzwalles auszugehen. Dieser Larmschutzwall
kann jedoch erst nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 184 B
realisiert und somit bei der Beurteilung des Bebauungsplanes Nr.
184 A nicht berticksichtigt werden. Aufgrund der Entfernung der ge-
planten Mehrfamilienhduser zur B 265 von 170 m und der Tieflage
der Bundesstral3e ist anzunehmen, dass bei Nichtbertcksichtigung
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des Larmschutzwalles von einer minimalen Uberschreitung ausge-
gangen werden kann.

Erganzend wird festgesetzt, dass im Baugenehmigungsverfahren
bei dem Nachweis einer tatsachlich geringeren Gerauschbelastung
einer Gebaudeseite vom festgesetzten Schalldammmaf abgewi-
chen werden kann. Beispielsweise kann an einer Gebauderuckseite
durch die Eigenabschirmung des Gebaudes selbst oder durch die
Abschirmung anderer Bauten ein niedriger Larmpegelbereich er-
reicht werden.

Ab einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) wird zumindest bei Rau-
men, die uUberwiegend zum Schlafen genutzt werden, der Einbau
von fensterunabh&ngigen Liftungsanlagen festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Ver-
unstaltungen im stadtebaulichen MaRRstab zu minimieren und ein
homogenes Erscheinungsbild zu schaffen.

Zur Komplettierung der Grinvernetzung und zur Vereinheitlichung
der Grundstiickseingrenzungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind
Einfriedungen aus standorttypischen Heckenpflanzungen oder als
Zaune in Verbindung mit Hecken oder dauerhaften Berankungen
auszufihren. Aus Sicherheitsgrinden werden die Hecken im Be-
reich der Grundsttickszufahrten auf maximal 1,20 m HOohe begrenzt.

An der PlanstralBe 1 wird entlang des Flurstiickes 1222 eine Sicht-
schutzwand mit einer Hohe von maximal 2,00 m tUber Gelande zu-
gelassen.

Generell sind Bodenbefestigungen auf diejenigen Flachen zu be-
schranken, die unbedingt notwendig sind.

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet soll sidlich des Parkplatzes des Lebensmittel-
Vollsortimenters an die Kottinger Stral3e angebunden werden. In ei-
ner gutachterlichen Stellungnahme durch das Buro F. Fischer, Erfts-
tadt, Marz 2017 wurde untersucht, ob die Kéttinger StraRe den zu-
satzlichen Verkehr aufnehmen kann. Die Stellungnahme kommt zu
dem Ergebnis, dass die vom gesamten geplanten Bebauungsplan-
gebiet Nr. 184 erzeugte zuséatzliche Verkehrsbelastung kaum Aus-
wirkungen auf die Verkehrsqualitat der Kottinger Stral3e hat.

Der Bebauungsplan Nr. 184 A umfasst nur einen kleinen Teil des
Gebietes, das der Stellungnahme zugrunde liegt und sieht somit nur
40% aller Wohneinheiten und Stellplatze vor. Daher hat auch hier
eine zusatzliche Verkehrsbelastung kaum Auswirkungen auf die
Verkehrsqualitat der Kottinger Stral3e.

Der Anschluss des Bebauungsplangebietes an die Kéttinger Stral3e
ist somit vertretbar maoglich.
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Eine zusatzliche ErschlieBung des Lebensmittel-Vollsortimenter
durch die Planstraf3e 1 ist planerisch nicht gewollt, der betriebstypi-
sche Zu- u. Abgangsverkehr des Nahversorgers soll, wie bisher
auch, ausschlieB3lich Uber die Kéttinger Stral3e erfolgen.

Auch flr den Ortsfriedhof Liblar soll dem Plangebiet keine zusatzli-
che ErschlieBungsfunktion zukommen. Insbesondere soll jeglicher
Fahrverkehr in Zusammenhang mit der Friedhofsnutzung auch wei-
terhin explizit tber die Radmacher Straf3e mit den dort vorhandenen
Zufahrt- und Parkmdglichleiten stattfinden.

Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Gemall 8 44 Landeswassergesetz fur das Land Nordrhein-
Westfalen ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach
dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern oder
ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachti-
gung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Die Versickerungsmdoglichkeit des anfallenden Niederschlagswas-
sers im gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 184 wurde
gutachterlich untersucht. Demnach ist der Boden fir eine Versicke-
rung nicht geeignet. Die Einleitung des anfallenden Schmutzwas-
sers aus dem Baugebiet in das stadtische Kanalsystem in der Kot-
tinger Stral3e ist sichergestellt.

Das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes der beiden
Bebauungsplane Nr. 184 A und Nr. 184 B soll einem zentralen Be-
cken an der Bundesstral3e B265 zugefiihrt werden. Fiir den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 184 A soll das Niederschlagswasser zu-
nachst als Provisorium in den Kanal in der Kéttinger Stral3e einge-
leitet werden.

Damit es nicht zu einer Uberlastung des Kanals kommt, wird eine
temporare ,Stauflache” sudlich des Plangebietes als Mulde ausge-
bildet. Diese soll nach Anschluss des gesamten Areals an das ge-
plante Sickerbecken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
184 B zuriickgebaut werden.

Uber die Anbindung an die Koéttinger StraRe konnen alle erforderli-
chen Versorgungsleitungen in das Plangebiet gefiihrt werden. Die
entsprechende Versorgung wird durch Anschliisse an das jeweilige
Netz sichergestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird rechtzeitig
mit dem jeweiligen Versorgungstrager abgestimmt. Die Léschwas-
serversorgung wird im Zuge der Ausfuhrungsplanung sichergestellt.

Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes wird gemall 8§ 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese
werden im Rahmen des Umweltberichtes beschrieben und bewer-
tet. Der Umweltbericht entspricht dem Teil B dieser Begriindung.
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8. Hinweise

Aufgrund von Hinweisen auf voraussichtlich bedeutende Boden-
denkmalsubstanz wurde die archaologische Befundsituation durch
eine Sachverhaltsermittiung abschlieRend geklart. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Untere Denkmalbehérde oder das Rheini-
sche Amt fir Bodendenkmalpflege zu informieren sind, wenn trotz-
dem archéologische Bodenfunde oder Befunde auftreten.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet
gemalR der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nord-
rhein-Westfalen‘ in der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse T
befindet. Die entsprechenden DIN-Normen fir Hochbauten sind zu
bertcksichtigen.

Es wird darauf verwiesen, dass Grundwasserabsenkungen durch
den Betrieb der Braunkohlentagebaue noch Uber einen langeren
Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der
Grundwasserstande in den nachsten Jahren ist nicht auszuschlie-
Ben. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Stumpfungs-
malnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Daraus
konnen Bodenbewegungen resultieren. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstande sowie die Mdglichkeit von Bodenbewe-
gungen sollten bei Planungen beriicksichtigt werden.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in
der geplanten Wasserschutzzone IIIB fir das Wasserschutzgebiet
Dimerzheim befindet.

Zum Schutz wild lebender Tiere erfolgt der Hinweis, dass Rodungs-
arbeiten nur in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar zulassig
sind.

Aus Okologischen Grinden werden vier Hinweise mit empfehlen-
dem Charakter aufgefiihrt. Die Empfehlungen betreffen die Dachfla-
chenwasser, die Dachbegriinung, die Pflanzarten auf den privaten
Grundstiicken und die aktive Solarenergiegewinnung.

9. Bodenordnung und Kosten

Die Flachen des Plangebietes befinden sich bis auf einen schmalen
Streifen parallel zum Flurstick 1530 im d&stlichen Bereich der
HaupterschlieBung und einer kleinen Teilflache des Flurstiickes
1222 im Einmindungsbereich der HaupterschlieRung im Besitz der
Stadt Erft-stadt.

Die Kosten fur erforderliche ErschlieSdungsmaflinahmen richten sich
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (88 127 ff. BauGB)
sowie nach den MalRgaben der Satzung der Stadt Erftstadt tber die
Erhebung von Erschlielungsbeitragen.
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10. Stadtebauliche Kennwerte

Plangebiet 100,0 % 6.332 m?
Wohnbauflachen 65,6 % 4.156 m?
Verkehrsfldchen 26,4 % 1.669 m?
Offentliche Griinflichen 8,0 % 507 m?
Mehrfamilienhduser (MFH) a 12 WE 3
> Wohneinheiten MFH 36

Erftstadt, den /{’l ”f/f ZO (9

DER BURGERMEISTER
Im Auftrag

%%/

(Leitung Amt fur Stadtentwicklung
und Bauordnung)
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