ANLAGE 4
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1. VORGABEN

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Rat der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung am 24.09.91 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 227 "KunibertusstraBe/ Domkauler Weg" gem. § 2 Abs.1 BauGB
beschlossen.

Der frihzeitigen Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung gem. § 3 Abs.1 BauGB wurde
durch den Aushang von Planunterlagen und schriftlichen Erlauterungen im Rathaus Kerpen
in der Zeit vom 17.09. bis 9.10.1992 entsprochen.

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 14.09. bis 16.10.1992 durchgefuhrt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtteiles Kerpen-Blatzheim und erstreckt sich:

e im Norden bis zum Kerpener Weg

e im Osten bis zur éstlichen Grenze des Flurstiickes Nr. 443

e im Siden und Westen bis zum Domkauler Weg einschlieBlich der beiden sidlich des
Domkauler Weges befindlichen Kirchengrundstlcke.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan Nr. 227 im MafBstab
1:500 zu entnehmen.

1.3 Bestehende Situation

Die im Westen gelegene Teilflache des Bebauungsplangebietes, zwischen dem Domkauler
Weg, der KunibertusstraBe und dem Kerpener Weg, ist bis auf wenige Grundstiicke
entsprechend den Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes BL Nr.1 / 1.And.
bereits bebaut.

Die vorhandene Bebauung besteht Uberwiegend aus eingeschossigen Einfamilien-
wohnhdusern in Flachdachbauweise. An der KunibertusstraB3e besteht eine Hausgruppe aus
4 Reihenhdusern in zweigeschossiger Bauweise mit geneigten Dachern.

Die stdlich des Domkauler Weges liegenden Grundsticke befinden sich im Eigentum der
evangelischen Kirchengemeinde. Im Eckbereich KunibertusstraBe / Domkauler Weg steht
das evangelische Kirchenhaus. Westlich und sidlich der Kirche liegen unbebaute
Grundsticke brach.
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Die Flachen dstlich der KunibertusstraB3e werden derzeit landwirtschaftlich (Ackerbau)
genutzt und grenzen im Norden sowie im Osten an die freie Feldflur an.

Im Eckbereich des Kerpener Weges mit der Kunibertusstra3e befindet sich eine erhaltens-
werte Gehdlz- und Baumgruppe.

1.4 Flachennutzungsplan / Bebauungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen stellt fiir den Uberwiegenden
Teil des Plangebietes Wohnbaufldache, fir eine kleinere Teilflache sidlich des Domkauler
Weges Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kirche" dar.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen den Zielvorstellungen des Be-
bauungsplanes BL Nr. 227.

Die erforderliche Entwicklung von Bebauungsplédnen aus dem Flachennutzungsplan geman
§ 8 Abs. 2 BauGB ist damit gegeben.

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes BL Nr. 227 sind Teil des seit dem 2.11.1974
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1, 1. Anderung. Dieser Bebauungsplan setzt neben
der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet stdlich des Domkauler Weges Flachen
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kirche" fest. Des weiteren setzt der
rechtsverbindliche Bebauungsplan ein- bis dreigeschossige Bebauung in offener und ge-
schlossener Bauweise und "Flache fur Tiefgarage" im Ostlichen Planbereich fest.

Fir den Uberwiegenden Teil des Gebietes sind Dachneigungen von 0 bis 7° festgesetzt.
Westlich der KunibertusstraBe kénnen Geb&ude mit 30° geneigten Dachern errichtet wer-
den.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Vorrangiges Ziel der Planung ist es, die Voraussetzungen fir die Errichtung einer an den
heutigen Wohnbedlrfnissen orientierten Familienheimbebauung zu schaffen, unter
Beriicksichtigung 6kologischer Belange.

Gegenlber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan wird daher insbesondere eine Reduzierung
der Geschossigkeit sowie die Verminderung des Anteils der Uberbaubaren Flachen
angestrebt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen des weiteren die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung von GeschoBwohnungen sowie zum Ausbau der
Dachgeschosse, geschaffen werden.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird zudem in den noch unbebauten
Teilflachen gegentber der Ursprungsplanung eine Verbesserung der stadtebaulichen
Qualitat angestrebt.
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3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung und den Vorgaben des Flachennutzungsplanes
werden fur das Plangebiet WA - Allgemeines- und WR - Reines Wohngebiet festgesetzt.

Diese Festsetzung ist begrindet in der bereits vorhandenen Nutzung innerhalb und im
Umfeld des Plangebietes sowie in dem Ziel der Planung, die Art der baulichen Nutzung fur
die unbebauten Bereiche fortzufiihren.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend dieser Zielvorstellung fir den Uberwiegenden Teil
der noch unbebauten Flachen WR - Reines Wohngebiet fest.

Die Wohnnutzung wird fir diese Flachen als eindeutig vorrangige Nutzung herausgestellt.
Zum Schutz dieser angestrebten Wohnruhe werden daher in den textlichen Festsetzungen
die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die Festsetzung von WA - Allgemeinen Wohngebieten ist zum einen in der bereits vorhan-
denen Nutzungsstruktur und zum anderen in der Zielvorgabe der Planung begrindet, in-
nerhalb dieser Flachen neben dem Wohnen auch z.B. Nahversorgungseinrichtungen zuzu-
lassen.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird geman § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, daB
in den Allgemeinen Wohngebieten die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 BauNVO

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Der AusschluBB der Nutzungen gem. Ziffer 4 und 5 ist in den Zielen der Planung begrindet,
hier vorrangig Wohnen zuzulassen. Darlber hinaus sollen durch den Ausschlu3 Stérungen
innerhalb der vorhandenen und geplanten reinen Wohnbebauung und der dazugehdrigen
Freiflachen vermieden werden.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und dem Ziel
der Planung, an dem Standort die Voraussetzung fiir vorwiegendes Wohnen zu schaffen.
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der maximalen Geb&udehdhe bestimmt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen entsprechen den Héchstwerten des § 17 BauNVO
und sind begrindet in dem Ziel der Planung, bauliche Anlagen bis maximal 40 % der
Grundflache zuzulassen.
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Um die Zielsetzung der Planung, die H6hen der vorhandenen Bebauung im Mittel nicht zu
Uberschreiten, nicht zu gefahrden, setzt der Bebauungsplan neben der GRZ und den

GeschofBzahlen innerhalb der unbebauten Grundstlcksflachen, &stlich der Kunibertus-
straBBe und sldlich des Domkauler Weges, zuséatzlich maximale Gebaudehdhen fest.
Innerhalb der bereits bebauten Grundsticksflachen westlich der KunibertusstraBe wurde auf
die Festsetzung von detaillierten Gebaudehdhen verzichtet und zur Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung neben der Grundflachenzahl (GRZ) lediglich die GeschofB3-zahl
festgesetzt.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Vorfeld der Planung von der Stadt
Kerpen die maximal mdgliche Wohndichte des rechtsverbindlichen und in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes gegenibergestellt.

Aufgrund der neuen Festsetzungen kann die Bruttowohndichte gegenlber dem alten
Bebauungsplan um etwa die Halfte reduziert werden ( s. hierzu Ziffer 3.7).

3.3 Die Bauweise und die liberbaubaren Grundstiicksflachen

Fir das Bebauungsplangebiet wird die offene, abweichende und fir ein Grundstick die
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird zum einen EinfluB3 auf die Baudichte
genommen sowie zum anderen ein ausreichender Spielraum mdglicher Gebaudeformen
(Einzelh&user, Doppelh&user oder Hausgruppen) angeboten.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise fur eine Teilflache westlich der
KunibertusstraBBe ist begriindet in der Festsetzung des seit dem 2.11.74 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1, 1.And. Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind die
Gebaude einseitig auf der Grenze zu errichten. Da diese Teilflachen durchgéngig nach den
Festsetzungen des alten Bebauungsplanes realisiert wurden, wird die abweichende
Bauweise in den Bebauungsplan Nr. 227 Gbernommen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Konzeption (raumbildende Gebaudestellungen) setzt der
Bebauungsplan fur 3 Teilbereiche 6stlich der KunibertusstraB3e ebenfalls die abweichende
Bauweise fest. In den mit a* gekennzeichneten Flachen sind zur Verkehrsflache hin
Baulinien festgesetzt.

Die seitliche und riickwartige Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird durch
Baugrenzen bestimmt.

Aufgrund der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen missen die Gebaude innerhalb
dieser Teilflachen an der Baulinie errichtet werden, durfen jedoch innerhalb der Baugrenzen
im Rahmen der zulassigen Grundflachenzahl seitlich und rickwartig beliebige Grund-
stlcksflachen Uberdecken.

Durch die Festsetzung, daf3 innerhalb der nach Landesrecht einzuhaltenden Abstands-
flache bauliche Anlagen, wie z.B. Garagen oder Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO zu
errichten sind, soll das Ziel der Planung gesichert werden, wonach jeweils am Ende der
StichstraBen eine halbkreisférmig angeordnete geschlossene Baustruktur entstehen soll.
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Die Festsetzung von geschlossener Bauweise flr die zweigeschossige Bebauung 6stlich der
KunibertusstraBe ist in dem Ziel begriindet, an dem Standort das stadtebauliche Konzept mit
der L-f6rmig angeordneten, geschlossenen Bebauung planungsrechtlich abzusichern.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen werden insgesamt durch Baugrenzen abgegrenzt
und groBzugig umfahren (auch innerhalb der bebauten Flachen), so da3 die Bebauungs-
absichten und auch mdgliche Erweiterungen nach den jeweiligen Bedirfnissen unter
Berlcksichtigung der sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen realisiert werden
kénnen.

3.4 Flache fiir den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der tatsachlichen Nutzung und den Zielen der
Planung, diese Nutzung auch kinftig planungsrechtlich zu sichern, fur eine Teilflache im
Eckbereich Domkauler Weg /KunibertusstraBe Fldche fir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Kirche fest.

3.5 Verkehrsflachen

Die vorhandene Bebauung westlich der KunibertusstraBe wird weitestgehend unmittelbar
von den tangierenden StralBen erschlossen.

Zur ErschlieBung einiger im Innenbereich liegender Grundstiicke setzt der Bebauungsplan
befahrbare WohnstraB3en als verkehrsberuhigte Bereiche fest. Die festgesetzten Flachen
werden bereits heute weitestgehend zur ErschlieBung bestehender Geb&ude im
Innenbereich genutzt. Uber den Stichweg im Mittelteil (z. T. auf dem Flurstiick Nr. 404)
dieser Teilflache sollen kiinftig 3 freistehende Einfamilienwohnhauser erschlossen werden.
Die Verkehrsflachenbreite wurde entsprechend den Empfehlungen fir die Anlage von
ErschlieBungsstraBen (EAE °85) festgesetzt, wonach fir AnliegerstraBen und -wege
Fahrgassenbreiten von 3,0 m ausreichend bemessen sind, wenn die Verkehrsstarke sehr
gering ist und dieser Weg selten von Lkws befahren wird.

Zur ErschlieBung der geplanten Einzel- und Doppelhduser sudlich des Domkauler Weges
setzt der Bebauungsplan eine kurze StichstraBe als verkehrsberuhigten Bereich, der in
einem Wendeplatz endet, fest.

Die ErschlieBung der Flachen &stlich der KunibertusstraBe erfolgt etwa vom Knickpunkt der
StraBe in o&stlicher Richtung. Durch die Anbindung an dieser Stelle kann ein flachen-
sparendes ErschlieBungssystem mit kurzen StichstraBen angelegt werden.

Die stadtebauliche Qualitdt einer Planung wird neben der Stellung und Anordnung der
Bebauung in erheblichem Umfang durch die Art der Gestaltung von StraBen und Platzen
beeinfluf3t.

Aufgrund der Zielsetzung der Planung und der daraus resultierenden festgesetzten
Uberbaubaren Flachen 6stlich der KunibertusstraBe besteht durch die raumbildende
Gebaudestellung im Bereich der geplanten GeschoBwohnungen die Mdglichkeit zur Anlage
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von groBflachigen begrinten Freiflachen, die zum Teil fir den ruhenden Verkehr genutzt
werden kénnen.

Des weiteren sollen durch die Festsetzung des FulBBgangerbereiches die Voraussetzungen
zur Gestaltung einer Platzflache geschaffen werden. Mit dieser Festsetzung soll zum einen
die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers geweckt und zum anderen die gewlnschte
stadtebauliche und stadtgestalterische Freiraumqualitdt innerhalb des Plangebietes
verbessert werden.

Zur Unterstitzung der oben aufgeflihrten Zielsetzung wurden die neu anzulegenden
Verkehrsflachen insgesamt als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, daf3 die innere Aufteilung der Verkehrsflachen im férmlichen
Bebauungsplan nicht im Detail festgesetzt, sondern den Anforderungen in der
Ausbauplanung angepaft wird.

3.6 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um Beeintréchtigungen der rickwértigen Gartenbereiche zu vermeiden, werden Garagen
und Stellplatze nur an bestimmten Stellen sowie Nebenanlagen grundsétzlich ausge-
schlossen.

Hierdurch wird sichergestellt, daf3 die dem Wohngebietscharakter entsprechende Wohnruhe
nicht beeintrachtigt wird.

Es ist Ziel der Planung, die Flachen fur den ruhenden Verkehr in direktem Umfeld der
jeweiligen Bebauung ebenerdig anzulegen.

3.7 Okologie und Begriinung
e Aligemeines

Nach § 1 Abs.5 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes des Wassers, der Luft und des Bodens, einschlieBlich seiner
Rohstoffvorkommen sowie das Klima berlcksichtigen.

Das erfordert dort, wo Schéden oder Mangel erkennbar sind, positive MaBnahmen zu deren
Beseitigung oder Ausgleich.

Der Bebauungsplan Nr. 227 setzt fir die bauliche Nutzung des Plangebietes nach § 3 und 4
BauNVO WR- Reine- und WA- Allgemeine Wohngebiete fest. Wohngeb&ude und ihre nach
Lage und Anordnung im einzelnen zuzuordnenden Nebenanlagen werden, wie in § 4 (3) Nr.
4 des Landschaftsgesetzes NW vorgesehen, nicht als Eingriff gewertet.

Die erschlieBungstechnische Inanspruchnahme von z.Zt. noch Uberwiegend brachliegenden
Flachen des Plangebietes stellt zum Zeitpunkt der Realisierung dieser MaBBnahmen einen
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Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen
dar. Der Verursacher eines Eingriffes ist entsprechend § 8 (2) Bundesnaturschutzgesetz und
§ 4 (4) Landschaftsgesetz NW verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen
sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

auszugleichen. Unabhangig vom Zeitpunkt des Eingriffes sind bei der Aufstellung eines
Bauleitplanes gem. § 1 (5) Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Da der Bebauungsplan bei
Rechtskraft die Zul&ssigkeit einer Zahl von Eingriffen in Natur und Landschaft prajudiziert, ist
es erforderlich, daB die zu erwartenden Auswirkungen auf Naturhaushalt und Land-
schaftsbild mittels eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages (Ausgleichsbilanzierung)
ermittelt, bewertet und dargelegt werden.

¢ Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist Teil des seit dem 02.11.1974 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1, 1.
Anderung.

Dieser Bebauungsplan setzt neben der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
stdlich des Domkauler Weges Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Kirche" fest. Des weiteren setzt der Bebauungsplan ein- bis dreigeschossige Bebauung in
offener und geschlossener Bauweise und eine Flache fur eine Tiefgarage im &stlichen
Planbereich fest.

e Vorgaben zur Ausgleichsbilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Der Uberwiegend bebaute Bereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 227 wurde bei der
Flachenbilanzierung nicht bertcksichtigt, da aufgrund der zuklnftigen planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 227 in den bebauten Bereichen keine ausgleichs-
relevanten Eingriffe nach Landschaftsgesetz prajudiziert werden.

Aus diesem Grund sind bei der vorliegenden Flachenbilanzierung nur die z. Zt. unbebauten
Flachen berlicksichtigt worden, in denen durch Festsetzung des zukinftigen Rechtsplanes
ausgleichspflichtige Eingriffe nach Landschaftsgesetz erméglicht werden kénnen.

Um den konkreten Eingriff in die jeweilige Flache anschaulich darstellen zu kénnen, wurden
die von Eingriff in Natur und Landschaft betroffenen Teilbereiche des Bebauungsplanes in
die Flachen A, B und C unterteilt (s. Ziffer 7 "Strukturdaten").

e Okologische Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich nach Einordnung der Naturraumgruppen Nordrhein-Westfalens
in der Gruppe 3 "Tiefland" (L6Bborde).

Es lassen sich im Plangebiet drei unterschiedliche Vegetationsstrukturen unterscheiden:

Teilflache A : Gartenbrache mit geringem Gehélzbestand

Teilflache B : Artenarme Intensivfettwiese- ehemals ackerbaulich genutzt
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Teilflache C : Intensiv genutzte Ackerflache ohne Wildkrautfluren.

Ostlich des Kreuzungsbereiches Kerpener Weg / KunibertusstraBe befindet sich eine
Baumgruppe, die bei der Ausgleichsbilanzierung nicht bertcksichtigt worden ist, da sie
planerisch in ihrem Bestand gesichert wird und durch zukinftige Planungen nicht
beeintrachtigt wird.

¢ Flachenbilanzierung nach Froelich und Sporbeck

Durch die Bebauung der Flache mit Wohngebauden werden keine hochwertigen Biotope
zerstort oder belastet, die eingriffsmindernd zu berucksichtigen waren.

Wohngebaude und ihrer nach Lage und Anordnung im einzelnen zuzuordnenden
Nebenanlagen wurden, wie in § 4 (3) Nr. 4 des Landschaftsgesetzes NW vorgesehen, nicht
als Eingriff gewertet.

Nach der fur die 3 Teilflachen detailliert durchgefihrten Bilanzierung der Eingriffs- und
Ausgleichsflachen 1aBt sich feststellen, daB innerhalb des Plangebietes der Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch Festsetzung des Bebauungsplanes préjudiziert
werden, geleistet werden kann.

Insgesamt ergibt sich ein Uberhang von ca. 1.170 gm Ausgleichsflache.

Die fur die AusgleichsmaBnahmen erforderlichen Anpflanzungen und Flachenauswei-
sungen sind durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB im Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die in den textlichen Festsetzungen aufgefihrte Artenliste ist fUr zukinftige Anpflanzungen
bindend.
e BegriunungsmaBnahmen

Wie bereits ausgefthrt, sind gréBere zusammenhdngende BegrinungsmafBnahmen nur
noch im Ostteil des Plangebietes mdglich.

Der Bebauungsplanentwurf enthalt verschiedene zeichnerische und textliche Festsetzungen
bezlglich der Gesamtbegriinung des Plangebietes. Neben 6&ffentlichen Grinflachen enthélt
der Bebauungsplan Festsetzungen, die zur Bepflanzung der 6ffentlichen Raume und der
Stellplatzbereiche fiihren.

Im einzelnen wurden folgende Festsetzungen innerhalb des Plangebietes getroffen:

o Offentliche Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der Bebauungsplan setzt zur freien Feldflur, zum Wirtschaftsweg im Norden des
Plangebietes und zwischen den Bauflachen, mit den offenen und geschlossenen Bauwei-
sen, Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” fest.

Das Ziel dieser Festsetzung ist es, die angestrebte stadtebauliche Qualitdt der Planung
durch eine adaquate Freiraum- und Griingestaltung zu unterstiitzen.
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Des weiteren kann mit der Festsetzung von o6ffentlicher Grinflaiche ein Anteil der
erforderlichen KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes geleistet werden.

o Offentliche Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Das Ziel dieser Festsetzung ist es, bestimmte Teilflachen des Bebauungsplanes fur Zwecke
des Natur- und Landschaftsschutzes zu sichern.

Mit der Festsetzung von o&ffentlicher Griinflache i.V. mit der Umgrenzung von Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird ein
wesentlicher Anteil der erforderlichen KompensationsmaBnahmen innerhalb des
Plangebietes geleistet.

e Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern

Der Bebauungsplan setzt auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der geplanten
GeschoBwohnungen &stlich der KunibertusstraBe Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und
Strauchern fest.

Die Pflanzvorschriften im Bereich der Stellplatzanlagen sollen zum einen den Anteil der
Versiegelung reduzieren und zum anderen zur Verbesserung des visuellen Eindruckes des
Gesamtgebietes beitragen.

Des weiteren wird durch die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen das angestrebte Ziel
einer intensiven Durchgrinung des Plangebietes, i.V. mit den Ubrigen Begrinungsmaf-
nahmen, erreicht.

e Begriinung der Stellplatze

Die Bepflanzung der Stellplatzflachen mit Baumen gemaB der Artenliste ist Teil des
gesamten Begriinungskonzeptes und soll zur angestrebten positiven Gesamtbegriinung des
Gebietes beitragen.

e Flachen fur die Erhaltung von Baumen

Die gemai § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzte Flache zum Erhalt von Baumen soll das
Ziel der Planung sichern, die vorhandene Baumgruppe auch kinftig in ihrem Bestand zu
erhalten.

» StraBen- und wegebegleitende Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen fest.
Die Aufteilung innerhalb der Verkehrsflachen wird zu einem spateren Zeitpunkt in Form einer
Freiflachenplanung erarbeitet.
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Das Ziel der Stadt Kerpen, die offentlichen Verkehrsrdume intensiv mit geeigneten
StraBenbdumen gemafB der Artenlisten zu bepflanzen, wird ebenso im Rahmen dieser
Detailplanung erarbeitet.

Die genauen Standorte der geplanten Baume bleiben den weitergehenden Planungen
vorbehalten.

¢ Artenliste

Die durch die Artenliste festgesetzte Pflanzenauswahl orientiert sich an der potentiellen
natUrlichen Vegetation der im Umfeld des Plangebietes natirlicherweise vorkommenden
Pflanzenarten.

Durch die festgesetzte Artenauswahl soll die Anpflanzung exotischer, nicht
standortgerechter Pflanzen verhindert und die Voraussetzungen dafir geschaffen werden
daf3 sich Teillebensraume fir zahlreiche Tier- und Pflanzengemeinschaften bilden kénnen.

3.8 Ver- und Entsorgung

Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen
sichergestellt und muf3 lediglich fir die Neubebauung erganzt werden.

Die Schmutzwésser werden Uber vorhandene Kanaltrassen zur Klaranlage Kenten
abgeflhrt.

Fir den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes BL Nr. 227
besteht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1, 1. Anderung bereits Planungsrecht.
Die anfallende Schmutzwasserfracht ist in den Kapazitatsberechungen fiir das Klarwerk
Kenten somit schon enthalten.

Die Planung zur Sanierung und Erweiterung der Kléaranlage Kenten ist bereits eingeleitet.
Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes tragt gegeniber des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes BL Nr.1 / 1.And. einen erheblichen Anteil zur Reduzierung der
Einwohnerwerte bei.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Vorfeld der Planung von der Stadt
Kerpen die maximal mdgliche Wohndichte des rechtsverbindlichen und in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes gegenibergestellt.

Aufgrund der neuen Festsetzungen kann die Bruttowohndichte (und damit die Zahl der
Einwohnerwerte) gegenltber dem alten Bebauungsplan um etwa die Hélfte reduziert werden.

Zur Entlastung des Kanalsystems wird empfohlen, das gesamte Dachflachenwasser wieder
dem Grundwasser zuzufuhren.

Im Vorfeld der Planung ist untersucht worden, ob innerhalb des Plangebietes die Moglichkeit
besteht, das Niederschlagswasser Uber belebte Bodenzonen an zentraler Stelle versickern
zu lassen.
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Nach Abwagung der unterschiedlichen Belange wurde jedoch insbesondere wegen der un-
verhaltnismanig hohen Kosten von einer zentralen Einspeisung abgesehen und vorbehaltlich
der wasserrechtlichen Genehmigung die Versickerung von Dachflachenwasser auf dem
jeweiligen Grundstuck als Empfehlung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zum Schutz der Grundwasserbeschaffenheit sollen nur unbelastete Dachflachenwasser auf
den Grundstiicken versickern, die Entwasserung der Stellplatzflachen erfolgt Uber die 6f-
fentliche Kanalisation.

3.9 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

3.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 81 BauONW

Die geplante Neubebauung soll die vorhandenen Baustrukturen aufnehmen und in positivem
Sinn fortsetzen. Es ist daher erforderlich, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen
gestalterische Festsetzungen gem. § 81 BauONW zu treffen.

Die planerische Intention ist es, die Grundlage zur Errichtung einer charakteristischen,
homogenen Ortsrandbebauung zu schaffen, die ortstypische Gestaltungsmerkmale aufweist,
wobei als ortstypisch die vorhandene Bebauung innerhalb des Plangebietes und im weiten
Umfeld zu sehen ist.

Uber die Vorschriften beziiglich der Fassadengliederung und Festsetzung des Anteils von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten soll die 0.gen. Zielsetzung erfullt werden.

Mit den festgesetzten Firstrichtungen wird die vorhandene ortstypische Struktur fir das
Plangebiet fortgesetzt und zugleich das stadtebauliche und stadtgestalterische Ziel fir die
Neubebauung 6stlich der Kunibertusstral3e unterstitzt.

Trotz der gestalterischen Vorschriften verbleiben den Architekten und Bauherrn noch

ausreichende Gestaltungsspielraume zur Verwirklichung ihrer individuellen
Planvorstellungen.

4. Bodenordnung

Zur Realisierung der Bebauung sind bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich. Es ist
eine Durchfuhrung als TragermafBBnahme ggf. auch durch mehrere Trager vorgesehen.

5. ErschlieBung und Durchfiihrung der HochbaumaBnahmen
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Die ErschlieBung und Bebauung der mit * gekennzeichneten WA - Allgemeinen Wohnge-
biete wird als TragermaBnahme durchgefuhrt.

6. Kosten

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 227 werden folgende Uberschlaglich
ermittelten Kosten entstehen:

Grunderwerb: 700.000,--DM
ErschlieBung: 800.000,--DM
Grinflachen und 230.000,--DM
Anpflanzungen

Gesamtkosten 1.730.000,--DM

Die Finanzierung dieser Betrage erfolgt aus Beitrdgen der Anlieger und aus Haushaltsmitteln
der Stadt Kerpen.
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/. STRUKTURDATEN

Ortsteil:
BLATZHEIM

BP Nr.:
BL 227

Bezeichnung:

KUNIBERTUSSTRASSE/

M. 1:10.000

DOMKAULER WEG"
Plangebietsgrof3e: ca. 5,3 ha
DAVON ANTEILIG: GroBe
Wohnbauflache (Bestand: 1,15 ha / Planung: 2,5 ha) 3,65 ha (69 %)
gemischte Bauflache -
gewerbliche Bauflache -
Sonderbauflache -
Zubehorflache (Flache fir Gemeinbedarf) 0,18 ha (3,5 %)
BAULAND 3,83 ha (72,5 %)
Verkehrsflache (Bestand: 0,65 ha / Planung: 0,43 ha) 1,08 ha (20 %)
Grinflache 0,39 ha (7,5 %)
sonstige Flachen -
BAUGEBIET 5,3 ha (100 %)
Teilplanungsgebiet A/ B/ C a=4,15ha
Wohndichte geplant &: 105 EW 7 ha 280 EW
Siedlungsdichte: 67 EW / ha
BruttogeschofB3flache: ca. 11.492 m?
Bebauung  EH: ca. 31 DH: ca. 27 RH:ca. 7 GeschoBwhgsbau: 1

Zahl der Hauser: ca. 66
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[ Zah! der Stellplatze  (dffentlich): 20 + x (StraBe) (privat): 1,5 Stpl. / WE

Kerpen, den 2. August 1993



