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1. VORGABEN

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtplanung und Verkehr der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung am 30.01.2001
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KE 2A/ 3. Anderung — Maastrichter Strale

im Stadtteil Kerpen beschlossen.

Der friihzeitigen Beteiligung der Birger gemal 8 3 Abs. 1 BauGB wurde durch den Aushang von Plar-
unterlagen und schriftlichen Erlauterungen im Rathaus der Stadt Kerpen entsprochen.

Des Weiteren wurde die Beteiligung der Nachbargemeinden und der Tréger 6ffentlicher Belange ge-
maR § 2 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 02.05.01 — 05.06.01 durchgefihrt.

**Dije 6ffentliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 31.08.2005 bis
30.09.2005.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 18.07.2005 um Stellungnahme bis zum 31.08.2005 gebeten.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich der Stadtmitte von Kerpen, im Eckbe-
reich der Stral3en Nordring / Maastrichter Stral3e.

Von der Anderung sind die Flurstiicke Nr. 20 teilw., 21, 28 teilw., 43 teilw. und 223 Flur 37 in der Ge-
markung Kerpen betroffen.

1.3 Geltendes Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung gilt der seit dem 31.12.1974 rechtsverbindliche Bebauungs-
plan Nr. 2 A.

Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 2 A setzt fiir den tiberwiegenden Teil des Geltungs-
bereiches der 3. Anderung MK — Kerngebiet mit bis zu maximal achtgeschossiger, geschlossener (g)
Bauweise fest. Als zulassige Dachform wurde ausschlie3lich das Fl — Flachdach festgesetzt, diese
Festsetzung ist jedoch auf Grund der Rechtslage nicht mehr existent.

Fiir eine kleinere Teilflache im Norden des Anderungsbereiches setzt der Bebauungsplan GSt — Ge-
meinschaftsstellplatze fest.Uberbaubare Grundstiicksflachen sind nur auf dem Flurstiick Nr. 21 festge-
setzt. Auf dem nordlich angrenzenden Flurstiick Nr. 223 sind Gemeinschaftsstellplatze zulassig. Neben
den Bauflachen und den Stellplatzflachen setzt der Bebauungsplan im Weiteren nicht Uberbaubare
Grundsticksflachen fest.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG
Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes sollen an dem Standort die bereits vorhandenen Einzelhan-

delsflachen vergréRert werden. Zur Erreichung dieser Zielsetzung sollen an drei Stellendie tiberbauba-
ren Grundsticksflachen erweitert werden.
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Durch die beabsichtigen baulichen Maf3nahmen wird eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs erforder-
lich, die ebenfalls im Rahmen des Anderungsverfahrens planungsrechtlich abgesichert werden soll.

Da auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechtes keine Ausdehnung in dem angestrebten Um-
fang moglich ist, wird fiir den Anderungsbereich ein Verfahren gem. § 12 BauGB (vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahren) erforderlich.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielsetzungen der Planung, an dem Standort die planungsrechtlichenVVoraussetzur-
gen fur Wohnungen, gewerbliche Einrichtungen und Verkaufsraume fir den Einzelhandel zu schaffen,
setzt der Bebauungsplan fiir den gesamten Geltungsbereich der 3. Anderung als zulassige Art der Nut-
zung MI — Mischgebiet fest.

Das noch in der Ursprungsplanung festgesetzte MK — Kerngebiet entspricht nicht den Zielen der Pla-
nung fiir den Bereich der 3. Anderung, da innerhalb des Plangebietes wesentliche Nutzungen fehlen,
die ein Kerngebiet rechtfertigen wiirden.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemaf 8 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass in
den MI-Mischgebieten die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten

Nr. 6 Gartenbaubetriebe,
Nr. 7 Tankstellen,
Nr. 8 Vergnugungsstéatteni.S. des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,

nicht zulassig sind.

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird des Weiteren festgesetzt, dass die nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen wird damit begriindet, dass bislang in diesen Teilflachen
derartige Nutzungen nicht vorhanden waren und dartber hinaus derartige flachenintensive Nutzungen,
wie z.B. Gartenbaubetriebe und Tankstellen, innerhalb des kleinrAumigen Plangebietes nicht realisier-
bar waren. Die ausgeschlossenen Nutzungen wiirden zudem in erheblichem Umfang die im Umfeld
des Plangebietes zum Teil vorhandene Reine Wohnnutzung beeintrachtigen.

Der Ausschluss von nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstétten ist in den Zielen der Planung be-
grundet, mit der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes an dem Standort den bereits vor-
handenen Einzelhandelsbesatz zu sichern und in gewissem Umfang Erweiterungen zuzulassen.

Mit der Zulassigkeit von Vergnugungsstéatten waren diese stadtebaulichen Ziele gefahrdet.
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3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird fiir den Bereich der 3. Anderung durch die Festsetzung
der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und den jeweiligen Geschosszahlen bestimmt.

Der Bebauungsplan tbernimmt fiir die bestehenden Baukorper die Festsetzungen der Geschosszahlen
aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. KE 2/A.

Fir den Bereich der baulichen Erweiterungen setzt der Bebauungsplan maximal zweigeschossige Be-
bauung fest, sodass in diesen Bereichen ein- und zweigeschossige Baukorper zulassig waren.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (0,5) entspricht den Hochstwerten des § 17 BauNVO und ist be-
grindet in dem Ziel der Planung, bauliche Anlagen bis max. 50 % der Grundflache zuzulassen.

3.3 Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Bauweise (g) wurde aus der rechtsverbindlichen Planung ibernommen. Das gilt
auch fr den tberwiegenden Teil der Abgrenzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen. Lediglich fir
die Bereiche mit den geplanten Erweiterungen wurden die Baugrenzen ausgedehnt.

3.4 Erschlieung

Der Anderungsbereich liegt im Eckbereich der StraRe ,Nordring’ / Maastrichter Strae und kann von
diesen beiden Stral3en unmittelbar angefahren werden.

Die Planung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung dahingehend geéndert, dass kinftig kei-
ne durchgéangige Fahrverbindung von der Straf3e Nordring bis zur Maastrichter Straf3e mehr
besteht. Von der Maastrichter Straf3e aus sollen nur noch Stellplatze fur Mieter der Wohnun-
gen angefahren werden kénnen. Hierdurch soll insbesondere mehr Sicherheit fir den auf
dem Grundstick bereits bestehenden Kinderspielplatz geschaffen werden.

ng Die Pla-

mit dem Ordnungsamt und der Feuerwehr der Stadt Kerpen abgestimmt, sodass auch mit dengeplan-
ten Anderungen von einer einwandfreien verkehrlichen Erschlie3ung des Gebietes auszugehen ist.

3.5 Ruhender Verkehr

Auf Grund der Inanspruchnahme von Stellplatzflachen fiir die baulichen Erweiterungsmal3nahmenwur-
de in Teilen des Plangebietes eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs erforderlich.
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Gegenilber den bisherigen Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan werdenim
Rahmen der 3. Anderung zuséatzliche Stellplatze im Bereich der StraRRe 'Nordring' sowie ent-
lang der dstlichen Plangebietsgrenze festgesetzt.

Die auf dem privaten Grundstiick festgesetzten Stellplatzflachen werden nach Kundenstell-
platzen und Mieterstellplatzen (25 Platze fur Mieter) unterschieden.

Die Stellplatze fur die Wohnungen sind an der Maastrichter Straf3e, ndrdlich des Kinderspiel-
platzes sowie im Nordosten des Plangebietes festgesetzt. Alle Ubrigen Stellplatze werden fur
Kunden vorgehalten werden.

Die ,Mieterstellplatze’ an der Maastrichter Stral’e werden mit beweglichen Pollern von den
tibrigen Kundenparkplatzen separiert.

Des Weiteren wurde in Abstimmung mit den zustandigen Fachamtern der Stadt Kerpen die Parkplatz-
situation an der Stral3e Nordring unter teilweiser Einbeziehung von 6ffentlichen Flachen neu geordnet.

Die Verdnderungen im Bereich der Straf3e Nordring sind inzwischen realisiert.

3.6 Okologie

Nach § 1 Abs. 7 i.V.m. dem 8 1la BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Be-
lange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbe-
sondere des Naturhaushaltes des Wassers, der Luft und des Bodens, einschliel3-
lich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima bertcksichtigen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG zu
unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRhahmen zu kompensie-
ren.

Fir den Bereich der 3. Anderung wurden die bebaubaren und versiegelbaren Flachen der rechtsver-
bindlichen Planung mit den Festsetzungen der 3. Anderung gegeniibergestellt. Die Bewertung erfolgte
mit Hilfe des sogen. vereinfachten Bewertungsverfahren der Landesregierung NRW (1996).

** Als Ergebnis dieser Bewertung ist resultiert-ein-positiver\Wert fiir den Bereich der 3. Ande-

rung {Eingritffswert 7.830-/Planungswert- 8:000) ein tkologisches Defizit von 1.310 Wertpunkten
(Bestand 7.830 / Planung 6.690) zu erwarten.

Bei der Berechnung der erforderlichen Ausgleichsflache wird eine Wertsteigerung von 4 6ko-
logischen Werteinheiten angenommen. Daraus resultiert eine Fldche von 328 m2 (1.310:4). |
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Fir Kleinkinder, die méglichst im direkten Umfeld der Wohnung eine Spielgelegenheit vorfindensolten,
setzt der Bebauungsplan an der Maastrichter Straf3e einen Kinderspielplatz fir Kleinkinder fest.

Die Lage des Kinderspielplatzes ist so gewahlt, dass dieser aus dem Gebaude heraus, ohne die Fahr-
wege kreuzen zu missen, erreicht werden kann.

*Um Gefahren fur die Kinder weitestgehend abzuwenden, wurden die Kundenparkplatze
entlang des Zugangsweges zum Spielplatz zuriickgenommen und zum Weg hin abgepollert,
Der Kinderspielplatz ist inzwischen entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan rea-
lisiert.

3.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Nordosten des Plangebietes verlauft zwischen dem bestehenden Gebaude und der Plangebiets-
grenze ein Hauptsammler der Abwasserwerke Kerpen. Die Lage der Kanaltrasse wurde aus Planunter-
lagen der Abwasserwerke in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

Um den Abwasserwerken auch kiinftig im Schadensfall oder bei Erneuerungen den Zugang zu der Lei-
tungstrasse auch mit schwerem Gerat zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan ein 4,0 m breites Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Abwasserwerke Kerpen fest.

3.9 Ver- und Entsorgung
3.9.1 Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung

Die Uibergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen sicherge-
stellt und muss lediglich fir die Neubebauung erganzt werden.
3.9.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird dem 6ffentlichen Kanalnetz zugefihrt.

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 N A besteht durch den rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 2 A bereits Planungsrecht. Die anfallende Schmutzwasserfracht ist somit
in den Kapazitatsberechungen enthalten.

Der Anderungsbereich istim Generalentwésserungsplan der Stadt Kerpen erfasst. Durch die Enweite-
rung des Super — Marktes und die beiden zusatzlichen Laden wird keine merkliche Zunahme an
Schmutzwasserfracht erwartet.

3.9.3 Versickerung von Niederschlagswasser

Bei der Wahl der Art der Entwasserung des Niederschlagswassers ist der § 51 a Landeswassergesetz
(LWG) zu beachten. Danach ist Niederschlagswasser von Grundstuicken, die erstmals bebaut werden
vor Ort zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Nach § 51a Abs. 4 ist von der Verpflichtung nach Abs. 1 das Niederschlagswasser
ausgenommen, das ohne Vermischung mit Schmutzwasser in eine vorhandene
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Kanalisation abgeleitet wird, des Weiteren Niederschlagswasser, das auf Grund
einer nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung, gemischt mit
Schmutzwasser einer offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefuhrt wird o-
der werden soll, wenn der technische oder wirtschaftliche Aufwand unverhaltnis-
mafig hoch ist.

Wie bereits eingangs dargelegt, gilt fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung der seit dem 31.12.1974
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2 A. Nach den Festsetz- ungen dieses Bebauungsplanes konn-
ten maximal 7.150 m?2 bebaut bzw. versiegelt werden.

Durch die zuséatzliche Bebauung und Neuordnung des ruhenden Verkehrs ergibt sich gegeniiber der
Ursprungsplanung fiir den Bereich der 3. Anderung ein um

** ca.-550-m? 640 m? nohter Anteil der versiegelten / bebaubaren Flachen.

Auf Grund der im Bereich der 3. Anderung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Bepflan-
zungsmalnahmen verbessert sich der 6kologische Wert gegentiber der Ursprungsfassung, sodass
hier ein gewisser Ausgleich erfolgt ist.

Das Dachflachenwasser der bestehenden Bebauung wird zurzeit in den stadtischen Kanal eingeleitet.
Auf Grund der geringen Zunahme an versiegelter Flache durch die Planung ist beabsichtigt, das zusétz-
liche Niederschlagswasser von den neuen Dachflachen geméaR § 51a Abs. 4 LWG indenvorhandenen
Kanal einzuleiten.

Bei den geplanten baulichen MaBnahmen handelt es sich um die Neuanlage von zusatzlichen Ladenlo-
kalen bzw. um die Erweiterung des vorhandenen Supermarktes. Die Ableitung des Regenwassers
kdnnte Uber das vorhandene Leitungssystem erfolgen.

Eine Versickerung entsprechend den Anforderungen gemaf Abs. 1 des § 51a LWG wiirde zu einer
‘doppelten’ Entsorgung und damit zu unverhaltnismafiig hohem technischen und wirtschaftliche Auf-
wand flhren.

3.10 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt.

3.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 BauONW

Dachform

Der vorhandene Gebaudekomplex wurde ausschlief3lich mit Flachdachern errichtet. Um dieses Gestal-
tungselement fiir die bestehende Bebauung festzuschreiben und zugleich auch fur die geplanten bauli-
chen Erganzungen fortzufithren, wurde im Rahmen der Aufstellung der 3. Anderung fiir das gesamte
Plangebiet ausschlieRlich das Flachdach (FD) zugelassen.

**Werbeanlagen
Nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind Innerhalb des Plangebietes an denim

Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten insgesamt 9 Fahnenmasten sowie 3 Werbe-
tafeln zulassig.

Mit der Zulassigkeit dieser Werbeanlagen wird dem Investor an dem Standort ein gewisser
Gestaltungsspielraum fiur Werbezwecke eingerdumt. Mit der Vorgabe der genauen Stand-
orte und Anzahl der Werbeeinrichtungen bleibt jedoch die stadtebauliche Ordnung und
Gestaltung gewabhrt.
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Zur Realisierung der Bebauung sind bodenordnende Maf3nahmen nicht erforderlich. Es ist eine Durch-
fihrung als TragermalRnahme vorgesehen.

5. ErschlieBung und Durchfiihrung der Hochbaumafnahmen

Die Bebauung innerhalb der Flachen der 3. Anderung wird als TragermaRnahme durchgefiihrt.

6. Kosten

Das gesamte Vorhaben soll gem. § 3.12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan durchgefiihrt
werden, sodass keine Haushaltsmittel der Stadt Kerpen benétigt werden.

Kerpen, den 09.01.2006
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