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1.1 Bisheriges Verfahren

Der B-Plan BU Nr. 4 ist mit der Bekanntmachung vom 14.04.1970 rechtskraftig geworden.
Der Anderungsbeschluss fir die 4. Anderung des B-Planes BU Nr. 4 ist erstmals durch den
Rat der Stadt Kerpen am 24.10.1995 gefasst worden.

Da die Kosten fur die ErschlieBung in diesem Konzept zu hoch waren, ist seitens der
Verwaltung ein Alternativentwurf erstellt worden.

Mit diesem Entwurf hat der Ausschuss fiir Stadtplanung und Verkehr am 30.01.2001 erneut
der Anderungsbeschluss gefasst worden.

Da das Planverfahren fiir diesen Bebauungsplan durchgefiihrt wurde, kann nunmehr der
Satzungsbeschluss vom Rat der Stadt Kerpen am 18.09.2001 gefasst werden.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes BU Nr. 4/4. Anderung liegt am stidlichen
Ortsrand des Stadtteils Buir und wird umgrenzt:

- Ostlich durch die Wohnbebauung Flurstiick 188, 189, 190, 191 und 192
- Sudlich und westlich durch die Wegeparzellen der ,Voigtstrale*
- Nordlich durch die Wegeparzellen der ,Broichstrale*

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus einem beigefiigten Ubersichtsplan zu
entnehmen.

1.3 Situation

Der Bereich des ehemaligen Bauhofes stellt sich derzeit als Brachflache dar. Westlich
schlief3t sich eine Griinflache mit ihrem Baumbestand an. Im sidlichen Bereich des
Plangebietes grenzt die 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" an.
Das Plangebiet wird umgrenzt mit ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung.

1.4 Flachennutzungsplan/Bebauungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen (1. Anderung) weist fir das Plangebiet
Wohnbauflachen aus. Der zu andernde Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4 ,BroichstralRe” setzt fur die zu &ndernde Teilflache
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Bauhof fest. Die im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*
soll in der 4. Anderung des Bebauungsplanes gesichert und erhalten werden.

ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist es, die inmitten eines Wohngebietes
gelegene Teilflache des ehemaligen stadtischen Bauhofes Buir einer Einfamilienhausbebauung in
Form von 4 - Doppelhaushalften zuzufiihren.

Durch die pragende Bebauung der Umgebung und den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4
.Broichstralle“ wird eine max. zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Gebaudestellung und
Bauweise sollen sich an denen der Umgebung orientieren.

Die westlich an die kunftige Wohnbebauung angrenzende 6ffentliche Grinflache mit ihrem
Baumbestand stellt ein Ortsbild pragendes Merkmal dar. Ein Teil dieser Flache wird in ihrem
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Bestand gesichert.

Die sudlich an das Plangebiet angrenzende 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
~opielplatz” soll gesichert und erhalten werden.

In der 4. Anderung des Bebauungsplanes wird fiir beide Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB
,Baum- und Strauchgruppen und Einzelbaume* festgesetzt.

2.1 Kinder- und Jugendfreundlichkeit

Der innerhalb des Plangebietes bestehende Spielplatz wird in seinem Bestand gesichert.
Da es sich bei dieser Anderung lediglich um die Planung von 4 Doppelhaushalften handelt,
sind weitere MaRnahmen nicht erforderlich.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der Ausweisung als Wohnbauflache durch den FNP der Stadt Kerpen und in
Anlehnung an die pragende Bebauung der Umgebung wird der Anderungsbereich als ,reines
Wohngebiet” festgesetzt.

Zum Schutz der vorrangig beabsichtigten Wohnnutzung wird im WR-Gebiet gem. § 1 (6)
BauNVO festgesetzt, dass die nach § 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Durch den Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzung soll die im Plangebiet
vorgesehene Wohnnutzung vor Belastigungen durch mdgliche angrenzende Nutzungen
geschutzt werden.

3.2 MahB der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

In Anpassung an die angrenzende Bebauung wird der Anderungsbereich zweigeschossig
festgesetzt.

Die Festsetzung der Geschossigkeit, der GRZ und der Traufhdhe orientiert sich an der
umliegenden vorhandenen Bebauung.

3.3 Bauweise, iberbaubare Grundstlicksflachen
(gem.§ 9 (1) Nr. 2 u. 3 BauGB)

Als Bauweise wird eine bis zu zweigeschossige Doppelhausbebauung vorgesehen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschlief3lich mit Baugrenzen umfasst, um
den individuellen Spielraum fiir die Bebauung nicht einzuengen.
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3.4 Nebenanlagen
(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Gem. § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze und Garagen ausschlieRlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundsstucksflache und in den seitlichen Gebaudeabstanden + 1m uber die
hintere Gebaudekante hinaus zuldssig, da eine Flachenversiegelung der Wohngarten
verhindert werden und ein hohes MaR an durchgriinten Freiflachen geschaffen werden soll.
Auflerdem soll durch den Ausschluss der Stellplatze und Garagen in den Wohngarten die
Wohnruhe der Anwohner gesichert werden.

Gem. § 14 (1) Satz 3 BauNVO sind Einrichtungen im Sinne der Kleintierhaltung und
Warenautomaten als untergeordnete Nebenanlagen im WR-Gebiet unzuldssig, um eine
Larmbeeintrachtigung in der Wohnnutzung, die durch die Benutzung eines Warenautomaten
und der Haltung von Kleintieren entstehen kdnnte, zu verhindern.

3.5 Verkehrsflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung der Wohnbebauung erfolgt tiber die Broichstralie.
Die beiden Zugange zum Spielplatz sind von der Voigtstral’e aus zu erreichen.

3.6 Ver-und Entsorgung
(gem.§9 (1) Nr. 12 - 14 BauGB)

Die Uibergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen
sichergestellt und muss lediglich fur die Neubebauung erganzt werden.

Da das Plangebiet in einem Bereich liegt, der schon bebaut ist, wird das Niederschlagswasser
aufgrund einer nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung abgeleitet.
Eine Festsetzung nach § 51 a (1) LWG ist daher nicht méglich und lieRe den technischen und
wirtschaftlichen Aufwand unverhaltnismafig werden.

3.7 Okologie und Begriinung
(gem. § 9 (1) Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

3.7.1  Anpflanzung und Erhalt von Badumen und Strauchern
(gem. § 9 (1) Nr. 25 a und 25 b BauGB)

Die gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen und
Strauchern sollen dazu beitragen, das Plangebiet mit Griinflichen einzurahmen.

3.7.2 Ausgleichsflachen

Aufgrund § 4 des Landschaftsschutzgesetzes NW 1990 sind Eingriffe in Natur und
Landschaft auszugleichen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 mit der
Festsetzung Gemeinbedarfsflache mit der Widmung Bauhof setzte z. Z. groRzligig
dargestellte uberbaubare Flache fest, die derartige Festsetzungen zum Ausgleich
nicht vorsah.

Aufgrund dieser Situation ist es nunmehr Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4, sowohl den Belangen des Naturschutzes als auch dem Wohnbedarf
Rechnung zu tragen.
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Zum erheblichen Ausgleich der Interessen zwischen Wohnbedarf und Naturschutz ist
durch planerische Festsetzungen eine Verbesserung zum Ursprungsplan erreicht
worden.

3.8 Altlasten
(gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB)

Im Zuge des Anderungsverfahrens wurde eine Untersuchung des Standortes (ehemaliger
Bauhof der Stadt Kerpen) hinsichtlich potentieller Kontaminationen aufgrund der
vorangegangenen Nutzung durchgefihrt.

Es wurden seitens der Stadt Kerpen zwei Gutachten in Auftrag gegeben. Das erste Gutachten
wurde von Dr. Tillmanns und Partner GmbH im Jahr 1995 und das zweite Gutachten von
dem Buro Mayat Consulting im Jahr 1999 erstellt.

Aufgrund der Aussage der Gutachten liegt keine Altlast mit Auswirkungen auf eine klnftige
Wohnnutzung vor. Da das Ergebnis negativ ausgefallen ist, kann die Altlastenverdachtsflache
einer Bebauung zugefihrt werden.

Aus Sicherheitsgrinden wird im Bebauungsplan die Flache als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet. Vorsorglich werden in den textlichen Festsetzungen entsprechende
MaRnahmen aufgezeigt.

4. BODENORDNUNG

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt und werden auch von ihr vermarktet.

5. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Kosten der Ver- und Entsorgungsleitungen und die eventuelle Abtragung des Baugrunds
werden friihzeitig im Haushalt angemeldet.

Kerpen, im Juli 2001

Mayer
Amtsleiter 34

V:\16_1\(2)FAC~1\BAULEI~1\Buir\BP4_4B~1\Texte\BEGRND~1.DOC



