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BEGRUNDUNG
1.  Allgemeine Vorgaben

1.1 Verfahrensstand

Der Ausschuss fiir Stadtplanung, Verkehr und Umwelt der Stadt Kerpen hat in seiner
Sitzung vom 28.03.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes HO 235 " Westlich
Oscar - Straus - StralRe ,, gem. § 2 (1) BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde in der Zeit vom
24.5.2000 bis 23.6.2000 durchgefuhrt.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 2.5.2000 benachrichtigt
und um Abgabe einer Stellungnahme bis einschlie3lich 2.6.2000 gebeten.

* Der Bebauungsplan hat gemalf Beschluss des Ausschusses fir Stadtplanung
und Verkehr der Stadt Kerpen vom 28.11.2000 in der Zeit vom 24.01.2001 bis
einschliefllich 02.03. 2001 6ffentlich ausgelegen. Im Rahmen der Beteiligung
der Burger ist eine Empfehlung zur Verwendung emissionsarmer Feuerungs-
anlagen angeregt worden. Diese Anregung ist in die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes unter Punkt D. Empfehlungen und Hinweise Nr. 4 aufge-
nommen worden.

Durch diese Erganzung sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt und eine
erneute Offenlegung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Die Erganzung ist im Text gekennzeichnet worden.

1.2_ Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes HO 235 , Westlich Oscar - Straf3e " liegt am
norddstlichen Rand des Stadtteiles Horrem. Es wird im Norden durch die Josef -
Bitschnau - Strale, im Osten durch die ,, Oscar - Straus - Stral3e ,,, im Siden durch
die Stral’e " Auf dem Postberg " und im Westen durch die Parzellengrenzen der
Flurstiicke 201, 230, 213 und 13 in der Flur 27 begrenzt. Die GroRRe des Plangebietes
betragt ca. 3 ha.

Die Lage des Plangebietes ist dem Ubersichtsplan, die genaue Abgrenzung dem
Bebauungsplan im Mal3stab 1 : 500 zu entnehmen.

1.3 Bestehende Situation

1.3.1  Stadtebau
Im ndrdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein P + R - Platz, der Uberwiegend
durch Pendler der unmittelbar angrenzenden Bahn genutzt wird .

Das zukiinftige Baugebiet grenzt siidlich an den P + R - Platz an . Die Flache stellt
sich zurzeit als Brachflache dar, die durch einen dichten Baumbestand zur Oscar -
Straus - Straf3e und zum tiefergelegenen P + R - Platz eingegrenzt wird. Es handelt
sich um eine Hanglage, die von der Stral3e " Auf dem Postberg " zum Boschungs-
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bereich am P + R - Platz eine Hohendifferenz von ca. 10m aufweist.

Die umliegende Bebauung wird an der Straf3e " Auf dem Postberg " durch eine zwei -
bis dreigeschossige Bebauung, mit Einzelhdusern und Mehrfamilenhausern gekenn-
zeichnet. Das Gebaudealter und der Baustil ist heterogen, die freistehenden, Gber-
wiegend giebelstandigen Einzelhduser sind zwischen 1930 und 1950 errichtet
worden. Die Mehrfamilienhduser stammen aus den 60ziger bis 80ziger Jahren.
Ostlich der Oscar - Straus - StraRe grenzt die Wohnanlage " Buchenhohe " an. Die
Anlage stammt aus den 60ziger Jahren - sie wird durch bis zu 18 - geschossige
Einzelgebaude gepragt.

1.4 Vorhandenes Planungsrecht

141 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen (1. Anderung) stellt fiir den Bereich des
bestehenden P + R - Platzes " gemischte Bauflachen " und fiir den Teil stidlich des P
+ R - Platzes " Wohnbauflache " dar. Der Bebauungsplan HO 235 wird somit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4.2 Bebauungsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplanes HO 235 liegt im Geltungsbereich des seit dem
17.5.74 rechtswirksamen Bebauungsplanes Horrem 26 "Hemmersbacher Erbbusch, -
dieser setzt fir den Bereich des P + R - Parkplatzes u.a. " Mischgebiet " mit einer bis
zu sechsgeschossigen Bebauung fest.

Der ubrige Bereich des Plangebietes - zukiinftiges Wohngebiet, einschlie3lich
ErschlieBungsflachen - ist als " Allgemeines Wohngebiet " (WA) mit einer zwingenden
dreigeschossigen Bauweise festgesetzt.

Zur Verwirklichung der planerischen Zielsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplanes
HO 235 ist eine Uberplanung des Bebauungsplanes HO 26 in den entsprechenden
Bereichen erforderlich. Der Bebauungsplan HO 26 wird in den bezeichneten
Teilbereichen aufgehoben und durch den zukiinftigen Bebauungsplan HO 235
ersetzt.

1.4.3  Aufhebung Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung vom 5.2.1991 die Aufstellung des
Bebauungsplanes HO 235 gem. § 2 BauGB beschlossen. Da sich die planerischen
Zielsetzungen und rechtlichen Grundlagen - Novellierung BauGB - inzwischen
geandert haben, ist zur Rechtssicherheit der Aufstellungsbeschluss vom 5.2.1991
durch Beschluss des Ausschusses flir Stadtplanung und Verkehr am 28.3.2000
aufgehoben worden.
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Bebauungsplan HO 235 , Westlich Oscar - Straus - Stral3e , verfolgt folgende
planerische Zielsetzungen :

. Entwicklung eines Wohngebietes mit einer Angebotsplanung fiir
freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser, unter besonderer
Beachtung der topografischen Situation (Hanglage)

o planungsrechtliche Sicherung des bestehenden P + R - Platzes

o Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden 6kologischen Strukturen
einschlieBlich des schitzenswerten Baumbestandes

o Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur Anlage eines Kinder -
spielplatzes und Sicherung dieser Flache als Spielflache

3. Belange von Kindern und Jugendlichen

Das geplante Wohngebiet stellt eine Angebotsplanung fur Familieneigenheime in
Form von freistehende Einzelhdusern bzw. Doppelhausern dar. Aufgrund dieses
Angebotes ist ein hoher Anteil an Kindern und Jugendlichen in dem Wohnquartier zu
erwarten. Die Planung hat diesem Sachverhalt durch folgende Festsetzungen
Rechnung getragen :

o Ausweisung eines ca. 550 m2 grof3en Kinderspielplatzes
o Festsetzung der StralRenverkehrsflachen als "verkehrsberuhigter Bereich"
o planungsrechtliche Sicherung bestehender Grinflachen, die als " erweiterte

Spielflache " genutzt werden kdnnen

o als MaRRnahme zur Schulwegsicherung die Festsetzung einer FulRweg-
verbindung zwischen der Planstra3e und der Straf3e " Auf dem Postberg "

4, Begriindung der Planinhalte
4.1 Art der baulichen Nutzung

41.1  Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA) im Neubaubereich begriindet sich
aus der planerischen Zielsetzung eine Angebotsplanung fir eine Wohnbebauung in
dem betreffenden Bereich zu entwickeln. Die nach § 4 (3) BauNVO im WA aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen, weil aus stadtebaulichen Griinden in dieser Lage des Stadtteils
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Horrem der Schutz des Wohnens Vorrang geniel3t. Die beiden bestehenden Wohn-
gebaude an der Straf3e " Auf dem Postberg " werden entsprechend der vorhandenen
Wohnnutzung ebenfalls gem. § 4 BauGB als " Allgemeine Wohngebiete " (WA)
festgesetzt.

4.1.2 Mischgebiet

Im Norden des Plangebietes an der Josef - Bitschnau - StralRe (Bestandsbereich) ist
ein Mischgebiet ausgewiesen. Ziel der Mischgebietsausweisung ist es, gewerbliche
Anlagen an diesem Standort anzusiedeln, die bezlglich Ihres Emissionsgrades
gewabhrleisten, dass die angrenzende Wohnnutzung nicht in unzulédssiger Weise
beeintrachtigt wird . In dem Mischgebiet (MI) werden aus Grinden der Konflikt-
vermeidung mit den angrenzenden Wohnbereichen (WA) die nach § 6 (2) Nr. 6 und 7
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten gem.§ 6 (1) Nr.8
BauNVO in den gewerblich gepragten Teilen des Mischgebietes, sowie die nach § 6
(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen, nicht kerngebietstypischen Vergniigungs-
statten auRerhalb der gewerblich gepragten Bereiche des Mischgebietes werden
ebenfalls ausgeschlossen.

4.2 Zahl der Wohneinheiten

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) wird die maximale Zahl der Wohneinheiten
auf 2 WE je Gebaude beschrankt, um das ausdricklich festgelegte stadtebauliche
Ziel der Realisierung von Ein- und Zweifamilienhdusern sicherzustellen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Definiert wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl (GRZ). Die
differenzierte Ausweisung der GRZ entspricht dem Ziel der Begrenzung der
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal? (§ 1a (1) BauGB). Die Festsetzung der
GRZ mit 0.4 in den Neubaubereichen, in denen Einzel - und Doppelhauser zulassig
sind, ist an dem erforderlichen Héchstmal einer Doppelhaushélfte orientiert. In den
Neubaubereichen in denen nur Einzelhduser zulassig sind, entspricht die festgesetzte
GRZ von 0.3 der maximal méglichen Ausnutzung des Baufensters bezogen auf das
Baugrundstick. Die Grundflachenzahl in dem Bestandsbereich der Allgemeinen
Wohngebiete und der Mischgebiete ist entsprechend der vorhandenen Bebauung mit
0.4 festgesetzt.

Durch die Festsetzung von Gebaudehdhen in den allgemeinen Wohngebieten -
definiert Uber Trauf - und Firsthéhen - sowie Festsetzung der Erdgeschossfu3boden-
héhe bezogen auf einen festen Bezugspunkt (Messpunkt 406 - katholische Kirche
Horrem - HauptstraRe) wird der exponierten topografischen Situation Rechnung
getragen. Die Gebaudehdhen werden differenziert fur die jeweiligen Baufenster in
Hohe Uber NN festgesetzt, um bezogen auf die vorhandene natirliche Topografie
eine moglichst homogene Gestaltqualitat mit einer einheitlichen Hohenentwicklung
der Gebaude innerhalb der einzelnen Baufenster zu gewahrleisten.
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In den Mischgebieten wird das MalRR der baulichen Nutzung neben der Grund-
flachenzahl tiber eine maximale Hohe baulicher Anlagen definiert. Durch diese offene
Festsetzung soll eine moglichst groRe Gestaltungsvielfalt gesichert werden.

431 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden ausschlieB3lich durch Baugrenzen
abgegrenzt und in baukdrperahnlicher Darstellung festgelegt. Aufgrund der geringen
Freiflachen zwischen der zuklnftigen Bebauung an der Straf3e "Auf dem Postberg"
und der Bebauung sidlich der Planstraf3e sind die tGberbaubaren Flachen dort mit
maximal 11.00m Tiefe festgesetzt worden.

Um geringfuigige Erweiterungen fiir Anbauten wie Wintergarten o.A. zuzulassen, ist
nach § 31 (1) BauGB eine Uberschreitung der zulassigen Baugrenze
ausnahmsweise zulassig.

Die Uberbaubaren Flachen in den Bestandsbereichen der Allgemeinen Wohngebiete
und der Mischgebiete sind gro3zligig festgesetzt worden, so dass Erweiterungen der
bestehenden Bebauung méglich sind.

Die Hohenfestsetzung zu den nicht Uberbaubaren Flachen ist in der Notwendigkeit
begriindet, die relativ schmalen VVorzonen vor den Hausern der im Durchschnitt (iber
nattrrliches Gelande angehobenen Planstralen anzupassen.

4.3.2 Bauweise/Stellung baulicher Anlagen
Fir die Bestands - und Neubaubereiche wird in Anpassung an die bestehende
Bebauung eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der Firstrichtungen in den Bereichen, in denen Einzel - und Doppel-
hauser zulassig sind, erfolgt aus stadtebaulichen Griinden, um die einheitliche
Ausrichtung der Baukorper in Anpassung an die bestehende Bebauung zum Stra-
Benraum sicherzustellen, die Ausrichtung der Baukérper nach Siden bzw. Sid-
westen sicherzustellen und gegenseitige Verschattungen zu minimieren.

5. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

5.1 Nebenanlagen

Zur Vermeidung gegenseitiger Beeintrachtigungen sowie zur Begrenzung der
Bodenversiegelung werden die nach § 14 (1) BauNVO zulassigen Nebenanlagen auf
ein maximal zulassiges Hochstmal je Grundstiick begrenzt.

5.2 Garagen und Stellplatze

Um die Gartenbereiche vor Stérungen zu schitzen, sind Garagen und private
Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten Bereiche zulassig.
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6. Verkehrsflachen
6.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber eine zentrale Planstral3e von 7.0m Breite (Fahrbahn incl.
Nebenanlagen) an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden. Die Planstral3e
endet im Westen in einer Wendeanlage, die so dimensioniert ist, dass die im Stadt-
gebiet Kerpen eingesetzten Millfahrzeuge wenden kénnen. Zur ErschlieBung der im
Osten des Neubaubereiches geplanten 4 Einzelhduser ist ein 5.0m breiter Stichweg,
der in einer fur Pkws dimensionierten Wendeanlage endet, geplant.

Die vorgesehenen Planstralen werden als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich,, entsprechend Verkehrszeichen 325/ 326
StVO festgesetzt.

Zwischen der Planstral’e und der Straf3e " Auf dem Postberg " ist ein FulBweg
geplant, weiterhin ist im Bereich der geplanten Wendeanlage am vorgesehenen
Stichwege eine FulRwegverbindung zum P + R - Platz vorgesehen. Durch die beiden
FuRBwege soll eine sichere und unmittelbare Anbindung des Neubaubereiches an den
Bahnhof Horrem und die Versorgungsbereiche im Zentrums Horrems ermdglicht
werden.

6.2 Ruhender Verkehr

Fir die zusatzliche Wohnbebauung ist im Zuge des Ausbaues der zentralen
Planstralle eine Anlage zusatzlicher offentlicher Stellplatze im StraRenraum
vorzusehen, weiterhin ist am Ende der Wendeanlage eine Flache fur offentliche
Stellplatze festgesetzt. Der bestehende P+R - Platz wird durch den Bebauungsplan
HO 235 planungsrechtlich gesichert.

6.3 Verkehrsgrunflachen
Die Festsetzung von Verkehrsgrinflachen im Bereich" Josef - Bitschnau - Stral3e
dient der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Griinflachen.

7. Ver - und Entsorgung

7.1 Beseitigung von Niederschlagswasser
Fir die Ver - und Entsorgung der zusatzlichen Neubauflachen ist die Erganzung der
bereits in der Oscar - Straus - Stral3e verlegten Leitungstrassen erforderlich.

Bzgl. der Verpflichtungen des § 51 a LWG das Regenwasser zu versickern, bzw.
ortsnah einem Gewasser zuzuleiten ist fir den Bebauungsplan HO 235 ,, Westlich
Oscar - Straus - StralRe ,, die Ausnahmeregelung des § 51 a Abs. 4 Satz2 LWG aus
folgenden Griinden anzuwenden:

Eine nach bisherigem Recht genehmigte Kanalisationsnetzplanung besteht bereits.
Diese sieht vor, dass das Niederschlagswasser gemischt mit Schmutzwasser einer
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offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefiihrt wird.

Der technische und wirtschaftliche Aufwand, um den Verpflichtungen des § 51 a
LWG nachzukommen, ( Aufbau eines Trennsystems), ware unverhaltnismagig, da
ein Mischsystem mit Hauptsammler bereits besteht.

7.2 Trafostation
Die bestehende Trafostation an der Josef - Bitschnau - StralRe wird durch die Fest-
setzung planungsrechtlich gesichert.

7.3 Flache fur die Abfallentsorgung
Der bestehende Standort flir Altglascontainer an der Oscar - Straus - Stral3e wird
durch diese Festsetzung planungsrechtlich gesichert.

8. Grinflachen, Okologie

8.1  Offentliche Griinflachen
Nach § 1 (5) und (7) BauGB sind bei der Aufstellung der Bebauungsplane die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie
des Klimas zu beriicksichtigen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein beplantes Gebiet im Sinne des § 30
BauGB. Ein Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaf § 8a
BNatSchG ist lediglich fir die Uber die Festsetzungen des Bebauungsplane HO 26 "
Hemmersbacher Vorbenden " hinausgehenden Eingriffe in Boden, Natur rund
Landschaft , erforderlich.

Aus der Bilanzierung der 6kologischen Eingriffe (Anlage 5) zum Bebauungsplan
geht hervor, dass durch die Festsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplanes HO
235 " Westlich Oscar - Straus - Strale " kein erweiterter Ausgleichsbedarf
(Bewertung nach Froehlich und Sporbeck) besteht.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt werden im Vergleich zu dem bestehenden Pla-
nungsrecht des BP 26 um 8.670 Biotoppunkte (15 %) reduziert.

Durch die Festsetzung von Flachen fiir Mal3Bhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Boschungsgriin)gem. 8 9 (1) Nr. 20
BauGB und Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB werden die bestehenden 6kologischen
Strukturen in ihrem Bestand gesichert, bzw. einer naturlichen Entwicklung tberlas-
sen.

Die Erhaltung von grof3kronigen Einzelbdumen, sowie von bestehenden Griin - und

Vegetationsflachen folgt dem Vermeidungsgebot des § 8a BNatSchG und bildet die
Grundlage der Griinkonzeption des Bebauungsplanes .
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Die Flachen und MalRnahmen zum Anpflanzen dienen der Sicherung der Griin-
konzeption des Bebauungsplanes, der Beriicksichtigung umweltschiitzender Be-
lange im Sinne von § 1 a BauGB und der Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes im Sinne von § 1 (5) Nr. 4 BauGB.

8.2 Pflanzung von Baumen im Strallenraum
Begrunungsfestsetzungen im StraRenraum erfolgen als pauschale Anforderungen.
Die Anzahl von StraBenbaumen im Bereich der Planstraf3e wird als Richtzahl festge-
legt. Konkrete Standorte kénnen erst in Abhangigkeit von Leitungskorridoren,
Grundstuckszufahrten und anderen Bedingungen im Rahmen einer spateren Detail-
planung festgelegt werden.

9. Schallimmissionen

Das gesamte Plangebiet ist durch Schallimmissionen durch Schienenverkehr , der
von der nordlich angrenzenden DB - Trasse ausgeht, vorbelastet. Durch ein schall-
technisches Gutachten des Ingenieur - Buros Dr. Werner Wohlfahrt (Burscheid) vom
Juli 2000 wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen durch den
Bahnverkehr und durch Zu - und Abfahrtsverkehr zu dem bestehenden P + R - Platz
untersucht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 " Schallschutz im Stadtebau " werden durch
den Verkehrslarm an allen Immissionspunkten Uberschritten. In dem geplanten
Wohngebieten betragt die Uberschreitung je nach Lage der Immissionspunkte
wahrend des Tages - Beurteilungszeitraumes (6.00 - 22.00 Uhr) 1.8 dB (A) bis 5.1 dB
(A) und in dem Nacht - Beurteilungszeitraum (22.00 - 6.00 Uhr) 9.7 dB(A) bis 13.3
dB(A).

In dem bestehenden Mischgebiet werden die Tagwerte um 3.5 dB (A) bis 4.7 dB (A)
und die Nachtwerte um 12.9 dB (A) bis 14 dB (A) Uberschritten.

Aufgrund der Entfernung der Schallguelle von den Immissionsorten ist die Festset-
zung von aktiven Larmschutzmafinahmen technisch nicht sinnvoll. Aus diesem Grund
werden passive Schallschutzmafinahmen festgesetzt. Diese betreffen Festsetzungen
zu der Luftschallddmmung an AuRenbauteilen (Mischgebiet) und Fensterflachen
(Misch -und Allgemeine Wohngebiete). Des weiteren wird empfohlen im Sinne der
DIN 4109 schutzwirdige Aufenthaltsrdume (Schlaf - Wohn - und Kinderzimmer) auf
den der Larmquelle abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

Um auf die Larmvorbelastung im Plangebiet hinzuweisen, sind die Bauflachen nach §
9 (1) Nr. 24 BauGB als " Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes - Immissionsschutzgesetzes mit zu treffenden baulichen
Vorkehrungen " festgesetzt worden.

Diese Festsetzung tragt den Anforderungen an die vorhandenen Schallimmissionen
Rechnung und gewahrleistet, dass keine gesundheitsgefahrdenden Werte in den

[:\PB2_1\VERB_BLP\HORREM\BPL_235\EBEG235.WPD



STADT KERPEN, Bebauungsplan Ho 235 " Westlich Oscar - Straus - Stral3e " , Stadtteil Horrem

BEGRUNDUNG Anlage 5 S. 11

* Ergdnzung nach Offenlage

Innenrdumen auftreten.

10. Bauordnungsrechtliche Vorschriften

10.1 Allgemeine Ziele
Aufgabe der Bauleitplanung ist nach § 1 (5) BauGB neben der nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung insbesondere auch die Erhaltung, Erneuerung und die
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Ziel des Bebauungsplans ist u.a. die Entwicklung einer qualitatsvollen Ergéanzung des
bestehenden Wohnquartiers , und eine Einfligung in den Charakter der umgebenden
Baustruktur unter Beriicksichtigung 6kologischer Aspekte des Bauens. Aus diesen
Zielvorstellungen begrinden sich die getroffenen Gestaltungsvorschriften auf bau-
ordnungsrechtlicher Grundlage:

Die gem. § 9 (4) BauGB in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
Ubernommenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften sollen zu einem ausgewogenen
Stral3en- und Ortsbild flhren. Dieses hangt in hohem Male von der Gestaltung der
Gebaude, sowie der Neben - und Werbeanlagen sowie der Freiflachen ab.

Die getroffenen Vorschriften zu Gebaudehdhe, Dachformen und -gestaltung zielen
darauf ab, in Verbindung mit den Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, die
Grundstruktur der Bebauung festzulegen. Dabei ist neben dem Gestaltungsaspekt
beabsichtigt, durch die Ausrichtung eines gro3en Teils der Baukdrper nach Siiden
die Mdglichkeit solarer Energiegewinne (passiv und aktiv) zu eréffnen.

10.2 Dachformen
Die Vorschriften zu Dachform, Dachneigung und Gestaltung von Dachaufbauten bzw.
- einschnitten definieren einen Gestaltungsrahmen, der eine homogene Grundstruktur
der Bebauung sicherstellt, im Einzelfall aber Gestaltungsspielraum belasst.

10.3 Nebenanlagen
Die Vorschriften zur Gestaltung der Nebenanlagen zielen darauf ab, eine homogene
Grundstruktur der einzelnen Bauabschnitte durch abschnittsweise einheitliche
Gestaltung der wesentlichen Elemente des Wohnumfeldes sicherzustellen.

10.4 Freiflachen
Die Vorschriften zur Gestaltung der Freiflachen zielen ab auf die Nutzung des griinen
Gestaltpotentials innerhalb des Baugebietes sowie der Vermeidung eines Uber-
mapigen Grades der Bodenversiegelung, entsprechend der Griinkonzeption des
Bebauungsplanes.

10.5 Werbeanlagen
Die Vorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass der
Charakter des Wohngebietes nicht beeintrachtigt wird.
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11. Kennzeichnungen

11.1. Altlast

Auf der derzeitigen P + R - Flache befand sich bis in den 60ziger Jahren eine
Ziegelei. Vor Herstellung des P + R - Platzes ist durch das Ing. - Bro Dr. Tillmanns
& Partner im Jahre 1989 ein Bodengutachten erstellt worden. Es wurden punktuelle
Kontaminationen ermittelt. Eine Gesundheitsgefahrdung bei der derzeitigen Art der
Nutzung wurde ausgeschlossen. Um auf mégliche punktuelle Bodenbelastungen
hinzuweisen, ist der betreffenden Altstandort der Ziegelei als Flache , deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind nach § 9 (5) Nr. 3 BauGB
umgrenzt worden.

11.2 Grindung
Die Kennzeichnung der Teile des Plangebietes, die humoses Bodenmaterial enthal-
ten und besondere Vorkehrung bei der Griindung erfordern, erfolgt aufgrund einer
Stellungnahme der Rheinbraun AG.

12. Hinweise
Die Hinweise in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan HO 235 sind
aufgrund von Stellungnahmen , die im Rahmen der Beteiligung Trager tffentlicher
Belange nach § 4 (1) BauGB eingegangen sind, aufgenommen worden.

12.1 Bodendenkmale
Der Hinweis zu mdglichen Bodendenkmalen erfolgt auf Anregung des Rheinischen Amtes f

12.2 Kampfmittel
Der Hinweis zum Auffinden von Kampfmitteln erfolgt auf Anregung der Bezirks-
regierung Kaéln - KampfmittelrAumdienst.

13. Empfehlungen
Die Empfehlungen bzgl. der Riickhaltung von Regenwasser, der Begriinung von
Garagendachern * der Verwendung von emissionsarmen Feuerungsanlagen
und der Gestaltung von Flachen fiir Millbehalter sollen als Anregung flr Bau-
herrn/Architekten dienen und im Zusammenhang mit den gestalterischen Festset-
zungen zur Schaffung eines homogenen, unter Beriicksichtigung 6kologischer
Gesichtspunkte realisierten Wohnquartiers beitragen.

14. Bodenordnung
Da die Uberplanten Flachen des Neubaubereiches im Besitz eines Grundstiicks-
eigentimers  liegen, wird die Bebauung und Realisierung der
ErschlieRungsmalRinahmen des Bebauungsplanes im Rahmen einer privaten
Bodenordnung erfolgen.
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15. Kosten und Finanzierung
Die ErschlieBung des Baugrundstiicke wird durch einen ErschlieRungstrager
erfolgen. Die Stadt Kerpen wird mit dem Trager einen entsprechenden
ErschlieBungsvertrag abschliel3en.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Festsetzungen des Bebauu-
ngsplanes HO 235 " Westlich Oscar - StralRe " keine Haushaltsmittel der Stadt
Kerpen in Anspruch genommen.

Die von dem ErschlieBungstrdger zu tragenden Kosten sind nachfolgend
Uiberschlaglich ermittelt worden. Die Kosten werden anteilig auf die zukinftigen
Erwerber Ubertragen.

Stralenbau
1) StralRenbau 1.300 m2 x 170 DM/m?2 = 221.000 DM
2) Kanalisation (Trennsystem) 170m x 1.000 DM/m = 170.000 DM
3) StralRenbeleuchtung 6 Stick x 3.000 DM/Stk = 18.000 DM
4) FuBweg 50m x 160 DM/m = 8.000 DM
5) StraRenbdume 10 Stk. x 1.500 DM/Stlick = 15.000 DM
Offentliche Griinflachen
1) Spielplatz 550 m2 x 100 DM/m2 = 55.000 DM
2) Erganzungspflanzungen 100 m2 x 50 DM/m2 = 5.000 DM
Gesamtkosten : ca. 492.000 DM
Hinweis : Herstellungskosten brutto ohne Grunderwerb
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16. Strukturdaten

PlangebietsgroRRe

33250 m?  (3.33 ha)

Davon anteilig :

GroRRe

Wohnbauflache (Planung)

8.000 gm (24.0 %)

Wohnbauflache ( Bestand)

1.300 gm (4.0 %)

Mischgebiet (Bestand + Erweiterung)

1.300 gm (4.0 %)

Bauland insgesamt

10.600 qm (32.0 %)

Verkehrsflache ( Planung)

1.200 qm (3.6 %)

Verkehrsflache (Bestand Stral3en)

5.200 gm (15.6 %)

Verkehrsflache (Bestand P + R -Platz)

12.000 gm (36.0 %)

Spielplatz

550 gm (1.7 %)

offentliche Grunflache (Bestand)

3.700 gm (11.1 %)

Baugebiet 22.650 gm (68 %)
Bruttogeschossflache (Wohnbebauung Z=2) ca. 6.600 gm
Bruttogeschossflache (Mischgebiet Z =3) ca. 1.500 gm

Zusatzliche Bebauung

ca. 10 Einzelhauser
ca. 18 Doppelhaushalften

Zahl der zusatzlichen Wohneinheiten

ca. 35 WE

Zahl der 6ffentlichen Stellplatze im StraBenraum

ca. 15 Stellplatze

Kerpen , 15. November 2000
* Ergadnzung nach Offenlage 3.4.2001

Mayer
(Amtsleiter)
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