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Begrindung
gemal § 9 (8) BauGB

1. vereinfachte Anderung
Bebauungsplan (Bpl) Nr. 217 ,,Efferen-West*
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Stand: 05.10.2023

(Erganzungen nach der 6ffentlichen Auslegung in roter Schrift)
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 217 ,Efferen-West*

1.

2.2.
2.2.1.

Planungsanlass

Mit dem Bebauungsplan Nr. 217 ,Efferen-West“, Rechtskraft vom 07.02.2018, wurde
das Plangebiet im Sinne einer Ortsrandarrondierung einer Wohnbauentwicklung mit
angemessener Dichte zugefihrt. Derzeit ist das Plangebiet von einer Vielzahl von
baulichen Entwicklungen gepragt. In diesem Kontext kamen im Nachgang an dessen
Rechtskraft, im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und im Nachgang an die
Bauphase, vermehrt Anfragen von Grundstuckseigentimern zur Errichtung von
Terrassen/Terrassenuberdachungen. Die angedachten Standorte befinden sich
teilweise aul3erhalb der Baufenster. In Relation zur jeweiligen Grundstiicksgréf3e und
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) wéare eine Errichtung der vorgenannten
baulichen Anlagen realisierbar. Da die Errichtung dieser Anlagen nach den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 217 ,Efferen-West" auerhalb
der Baufenster planungsrechtlich nicht zuldssig sind, soll dem Anliegen der
Bewohnerschaft durch die hier in Rede stehende 1. vereinfachte Anderung Rechnung
getragen und so das Ziel der Schaffung eines urbanen Wohngebietes gestarkt werden.

Plangebiet / Ortliche Verhéltnisse

Lage, Abgrenzung und Gr63e des Plangebietes

Das ca. 13,3 ha grol3e Plangebiet befindet sich in westlicher Ortsrandlage des
Stadtteils Efferen, dem mit ca. 13.000 Einwohnern zweitgré3ten Stadtteil der Stadt
Hurth. Das Plangebiet wird begrenzt durch den westlichen Rand der Efferener Stral3e
(Ortsumgehung K2), durch die Garten der Grundstlicke Beller StraRe 47 — 85a,
Annenstral3e 8 — 52 sowie durch den zwischen Efferener Stralle und Annenstral3e
verlaufenden Ful3- und Radweg. Die Efferener StraRe zwischen Beller Straf3e und In
den Hohnen gehort ebenso zum Plangebiet.

Der Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderungen ist deckungsgleich mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 217 ,Efferen-West".

Strukturen und Bestand im Plangebiet

Topographie

Das Plangebiet ist Giberwiegend ebenerdig.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 217 ,Efferen-West*

2.2.2.

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

2.3.3.

Gebaudebestand

Der Bebauungsplan Nr. 217 ,Efferen-West* hat am 07.02.2018 Rechtskraft erlangt. Im
Vorfeld wurde das Plangebiet Uberwiegend landwirtschaftlich  genutzt.
Dementsprechend ist ein Grof3teil der Gebaude innerhalb des Plangebietes noch im
Bau. Teilweise sind Grundstiicke noch génzlich unbebaut. Dementsprechend ist der
Gebaudezustand als neuwertig zu bezeichnen. Ein Grof3teil des Gebaudebestands ist
dem Wohnen zugeordnet. Hierzu zahlen unterschiedliche Geb&udetypologien welche
teils als Einfamilienhaus, teils als Mehrfamilienhaus ausgestaltet sind. Weiterfihrend
ist eine Kita und ein Lebensmitteldiscounter im Plangebiet angesiedelt.

Umgebung des Plangebiets

Im Norden, Osten und Stiden erstreckt sich der weitere Siedlungskdrper des Stadtteils
Efferen. Im Westen verlauft die K 2 (Efferener StralRe) entlang des Plangebiets.
AnschlieRend schlie3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Bebauungsstruktur

Im Plangebiet sind unterschiedliche Gebaudetypologien verortet. Hierzu zahlen
Einzelhauser, Reihenhauser und Doppelhduser. Am Eingang des Gebietes — entlang
der K2 (Efferener StraBe) sind Uberwiegend gréRere Einzelhauser als
Mehrfamilienhduser errichtet worden. Im Eingangsbereich sind ebenso der
Lebensmitteldiscounter und die Kita verortet. Innerhalb des Plangebiets sind kleinere
Gebaudekdorper errichtet worden.

Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebiets ist eine Kita verortet. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
ist ein Kindergarten.

Nahversorgung

Innerhalb des Plangebiets ist ein Lebensmitteldiscounter verortet. Im Stadtteil Efferen
sind weitere Lebensmitteldiscounter und ein Vollsortimenter. Abgerundet wird das
Angebot durch eine grol3ere Anzahl kleinteiliger gastronomischer Angebote (u.a.
Imbiss, Grill, Pizzeria oder Eiscafe).
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 217 ,Efferen-West*

2.3.4. Freiraum und Grinflachen

2.4,

3.1.

3.2.

Das Plangebiet grenzt westlich an einen Freiraumbereich, welcher zum
Uberwiegenden Teil landwirtschaftlich genutzt wird. Von diesem - angebunden an die
K2 (Efferener Stral3e) - fuhrt ein Geh- und Radweg als griines Band durch das
Plangebiet hindurch. Zentral innerhalb des Plangebietes ist ein groRer Quartierspark
ausgebildet, welcher begriint und durch die Schaffung von generationsubergreifenden
Spielplatzbereichen fir die Anwohnerschaft zugénglich gemacht wird. Weiterfiihrend
ist im jeweiligen Zentrum der insgesamt neun Wohnhofe eine Parkanlage verortet.

AuRere ErschlieBung des Plangebietes

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt von der K 2 (Efferener Strafl3e) durch
zwei Zufahrten in das Plangebiet. Die Zufahrt (K2n zur Kieler Straf3e) ist bis mindestens
2028 gesperrt ist und dient solange ausschlieflich als gesicherte Feuerwehrzufahrt.

Zusatzlich bestehen mehrere Ful3- und Radwegeanbindungen in die umliegenden
Bestandsgebiete im Norden, Osten und Siden, als auch eine eigenstandige
Anbindung in Richtung Westen an den Ubergeordneten Geh- und Radweg der K2
(Efferener Strafl3e).

Gegenwartiges Planungsrecht

Darstellungen im Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln stellt fur das Plangebiet einen
Siedlungsraum (,Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)“) mit einer Uberlagerten
Festsetzung Grundwasser- und Gewasserschutz dar.

Der Entwurf der Neuaufstellung des Regionalplan stellt fir das Plangebiet einzig einen
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Darstellungen im Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan stellt die Flache zum dberwiegenden Teil als
~sNVohnbauflache* dar. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze inklusive der
sudlichen Auskragung des Plangebiets stellt der Flachennutzungsplan eine
~=uberortliche oder drtliche HauptverkehrsstraRe® (K2) dar.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 217 ,Efferen-West*

3.3.

3.4.

4.1.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Landschaftsplan Nr. 8
,Rheinterrassen“ des Rhein-Erft-Kreises.

Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans

Die Leitideen der stadtebaulichen Konzeption die dem Bebauungsplan Nr. 217
~Efferen-West“ zugrunde gelegen haben, waren:

1.) Die Schaffung eines ,Quartiersparks als zentrales Identifikations- und raumliches
Ordnungselement sowie als Multifunktionsraum fur generationsubergreifenden
Spielflachen und als Flache fur die Versickerung von Regenwasser.

2.) Die Gliederung des Wohnguartiers in kleinteilige Nachbarschaften mittels griiner
~Wohnhofe“, zudem als Mittel der Verkehrsberuhigung und zur Versickerung von
Regenwasser.

3.) Die Forderung der sozialen Durchmischung durch die Integration unterschiedlicher
Wohntypologien und Formen des Wohnens fir alle Altersklassen.

Dementsprechend setzt der Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein
allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die beiden in das Plangebiet hineinfiihrenden
HaupterschlieBungen sind jeweils als offentliche Verkehrsflache festgesetzt und
werden von Baufeldern flankiert, bei welchen ein héheres Mald der baulichen Nutzung
festgesetzt wurde, sodass dort die Errichtung von Mehrfamilienhdusern begunstigt
wird. Daran anschlieBend ist der Quartiersplatz verortet, welcher als &ffentliche
Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz festgesetzt ist. Die
Anbindung der Wohnhofe wird in Form offentlicher Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich sichergestellt. Mit der Festsetzung von
groRtenteils Einzelhdusern mit max. 2 WE wund einem gegeniber dem
Quartierseingang abgestuften Mal3 der baulichen Nutzung wird die angedachte
Kleinteiligkeit planungsrechtlich gesichert.

Planverfahren

Planerfordernis

Die Aufstellung zur Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, da die vermehrten
Anfragen von Grundstiickseigentimern im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
und im Nachgang an die Bauphase beziglich der Errichtung von
Terrassen/Terrassentiberdachungen auf der Basis des bislang bestehenden
Planungsrechts nicht genehmigt werden kénnen.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 217 ,Efferen-West*

4.2.

5.1.

Planverfahren und -art

Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 217 ,Efferen-West“ erfolgt im
vereinfachten Verfahren gem&fl 8 13 BauGB. Daher wird von der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, der Beteiligung der Behorden
und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 1 BauGB, der
Umweltprufung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§
10 Abs. 4 BauGB abgesehen; ebenso wenig ist § 4c BauGB (Uberwachung der
Umweltauswirkungen) anzuwenden. Die Grundzlge der Planung werden durch die 1.
vereinfachte Anderung nicht beriihrt, weil das dem Bebauungsplan Nr. 217 ,Efferen-
West* zugrundeliegende Ziel — der ortskernnahen Wohnraumschaffung - nicht
verandert, sondern vielmehr gestarkt wird. Mit diesem Ziel darf die Zulassigkeit von
Terrassen inklusive einer Terrassenlberdachung auferhalb des Baufeldes im
vereinfachten Bebauungsplananderungsverfahren nach 8 13 BauGB herbeigefihrt
werden. Die Anwendung des § 13 BauGB ist aber auch deshalb mdéglich, weil die in §
13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB genannten weitergehenden Bedingungen erfillt sind. So
wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, noch bestehen
Anhaltspunkte daftr, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden kénnten.

Inhalt des Bebauungsplans

Gegenstand der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 217 ,Efferen-West” wurde am 07.02.2018 rechtskraftig. Im
Anschluss an dessen Rechtskraft wurden, im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
und im Nachgang an die Bauphase, vermehrt Anfragen bezuglich
Terrassenlberdachungen inklusive der Terrassen gestellt.

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans werden die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 217 ,Efferen-West“ um einen entsprechenden
Festsetzungsinhalt erganzt. Hierzu wird die Festsetzung mit der Nummer 2.3.1
,Zulassige Uberschreitung der Baugrenzen“ als Erganzung zur Festsetzung 2.3
,Uberbaubare Grundstiicksflachen* in den Festsetzungskatalog aufgenommen. Die
Ubrigen Regelungsinhalte des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 217 ,Efferen-West*
bleiben unberihrt.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 217 ,Efferen-West*

5.2.

Begriindung der Festsetzung

Mit der Hinzunahme der Festsetzung zur zulassigen Uberschreitung der Baugrenzen
fur Terrassen inklusive einer Terrassentiberdachung soll einer flexiblen Anordnung der
untergeordneten  baulichen  Anlagen, auch unter Berlcksichtigung der
GrundstiicksgroRen, Rechnung getragen werden.

Aufgrund der Ebenerdigkeit von Terrassen weisen diese keine hochbauliche Wirkung
auf. Durch die Verwendung von groftenteils lichtdurchlassigen Baustoffen bei
Terrassenliberdachungen und der unmittelbaren Errichtung an das Hauptgebaude, ist
die hochbauliche Wirkung bei diesen als untergeordnet anzusehen. Vor dem
Hintergrund der untergeordneten hochbaulichen Wirkung wird Terrassen inkl. einer
Terrassenuiberdachung  planungsrechtlich  Raum  geschaffen. Um  diese
untergeordnete Wirkung planungsrechtlich zu sichern, sind die maximalen Ausmal3e
begrenzt. Um Differenzen zwischen einer planungsrechtlichen und einer
bauordnungsrechtlichen Bewertung zu vermeiden, wurde sich bei den Ausmallen
(Flache, Tiefe, tiw. Mindestabstand zur Nachbargrenze) grof3tenteils an die Vorgaben
fur verfahrensfreie Bauvorhaben der Bauordnung NRW orientiert. Weiterflihrend ist als
Ausnahmeregelung zum erforderlichen Abstand zur Nachbargrenze der Zusatz
aufgenommen worden, dass dieser nicht eingehalten werden muss, wenn an die
Grenze gebaut werden kann oder muss. Dieser Zusatz dient der planungsrechtlichen
Zulassigkeit der Errichtung der vorgenannten baulichen Anlagen bei der Errichtung an
Doppel- und Reihenhausern, oder an Hauser, welche in geschlossener Bauweise
errichtet wurden. Abseits der Anlehnung an die verfahrensfreien Vorhaben wurde aus
stadtebaulichen Griinden eine Maximalhéhe aufgenommen. Durch diese Festsetzung
soll die untergeordnete hochbauliche Wirkung — besonders gegeniber dem
Hauptgebaude — planungsrechtlich gesichert werden.

Im Bereich zwischen den offentlichen Verkehrsflachen bzw. den offentlichen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und der Baugrenze — oft als
sogenannter ,Vorgartenbereich® bezeichnet — sind Terrassen inklusive einer
Terrassenlberdachung als planungsrechtlich unzuléssig festgesetzt. Der Ausschluss
erfolgt vor dem Hintergrund einer Vermeidung eines Heranrtickens baulicher Anlagen
an die StraRenverkehrsflache. Somit wird einer geflhlten Verengung des
Stral3enraumes planungsrechtlich entgegengewirk.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 217 ,Efferen-West*

6.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Artenschutz

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 217 ,Efferen-West* wurde eine
artenschutzrechtliche Prifung (ASP) durchgefiihrt. Der Fachbeitrag kam zu dem
Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen
Ausgleichsmaflinahmen ein Eintritt von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
ausgeschlossen wird. Die Vermeidungsmaf3nahmen sind in den Festsetzungskatalog
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 217 ,Efferen-West“ aufgenommen, die
vorgezogenen AusgleichsmalRhahmen umgesetzt, worden. Die in diesem Verfahren
angedachte hinzutretende Zuléssigkeit von Terrassenitberdachungen hat Uber den
vorher angefiihrten Sachverhalt hinaus kein zusatzliches Regelungserfordernis,
sodass keine Auswirkungen auf das Schutzgut Tier zu erwarten ist.

Flache und Boden

Mit der Aufnahme der Festsetzung zur zulassigen Uberschreitung der Baugrenzen ist
keine Belastung des Schutzgutes Boden bzw. hdhere Versiegelung von Flache
verbunden. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 217 ,Efferen-West" jeweilig
festgesetzte Grundflachenzahl GRZ ist weiterhin einzuhalten.

Wasser

Grundwasser/Versickerung

Terrassen inklusive mdglicher Terrasseniiberdachungen sind bauliche Anlagen,
welche die jeweils festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) nicht tUberschreiten dirfen.
Aufgrund der Tatsache, dass die festgesetzte GRZ unberihrt bleibt, wird durch die 1.
vereinfachte Anderung des Bebauungsplans keine erhéhte Versiegelung begriindet.
Eine Beeintrachtigung der lokalen Verhaltnisse hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit
von anfallendem Niederschlagswasser wird somit in Folge der Planung nicht bewirkt.

Oberflachengewésser
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. in den angrenzenden Bereichen sind
keine natirlichen Oberflachengewasser vorhanden.

Landschaftsbild

Terrassen sind ebenerdige - mit einem festen Bodenbelag versehene - Platze, welche
durch die Ebenerdigkeit keine hochbauliche Wirkung aufweisen und dementsprechend
keinen Einfluss auf das Landschaftsbild haben. Terrasseniberdachungen haben
aufgrund der Verwendung von grof3tenteils lichtdurchlassigen Baustoffen und deren
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 217 ,Efferen-West*

6.5.

unmittelbarer Errichtung an das Hauptgebaude in Kombination mit der
Hohenbeschrankung allenfalls eine untergeordnete Rolle auf das Landschaftsbild.

Mensch und seine Gesundheit

Die Errichtung von Terrassenlberdachungen hat keine negative Auswirkung auf den
Menschen und seine Gesundheit. Die Mdglichkeit vermehrt Zeit im Freien zu
verbringen — besonders durch das starker an Bedeutung gewinnende Home Office —
kann das Stressempfinden senken und das Wohlergehen starken.

Weiteres Vorgehen

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans. Mit offentlicher Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses im Amtsblatt wird die 1. Vereinfachte Anderung des Bpl 217
rechtskréaftig.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
I S. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. | Nr. 6) geédndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO
NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S.421), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. September 2021 (GV.NRW. S. 1086) geandert worden ist.

Hurth, den 22.11.2023
Im Auftrage

gez. Dipl.-Ing Siry
Ltd. Stadtbaudirektor
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