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A.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes

1.1

1.2

ALLGEMEINE VORGABEN
Lage und Begrenzung

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KE 267 B "Stiftsstral’e /
Filzengraben" liegt im Zentrum von Kerpen. Es wird im Stiden durch die Stiftsstralte, im
Westen durch die in Verlangerung der Vinzenzstralte verlaufende westliche Grund-
stiicksgrenze der Birgerbank, im Norden durch die vorhandene Grundstliicksgrenze
der bebauten Grundstiicke Flursticksnummer 163 und 165 an der Vinzenzstrale und
im Osten durch die StralRe Filzengraben begrenzt.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Kerpen, Flur 42 die Flursticke 115, 116,
117, 123, 124, 125, 126, 168, 186, 187, 241, 242.

Die Abgrenzung des Plangebietes ist dem Ubersichtsplan im MaRstab 1 : 2.500 zu
entnehmen.

Die Grofe des Plangebietes betragt ca. 0,6 ha.

Situation

Der Gebietszustand ist derzeit gepragt durch eine innerstadtische Gemengelage von
Wohnen und weiteren teilweise gewerblichen Nutzungen in enger Verbindung mit ge-
genseitigen Beeintrachtigungen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Wahrend entlang der StiftsstralRe die Gebaude innerhalb des Planbereiches wohnver-
tragliche Mischgebietsnutzungen nicht stérendes Gewerbe und Bankgebaude, Beher-
bergungsgewerbe und Wohnen und am Filzengraben die in Allgemeinen Wohngebie-
ten zulassige Nutzungen vorhanden sind, wurden die hinteren Grundstucke fur ge-
werbliche Nutzungen (Dachdeckerbetrieb) sowie Infrastruktureinrichtungen (Feuer-
wehr) in Anspruch genommen.

Diese Nutzungen fiihren im Plangebiet nicht nur zu einer starken anthropogenen Uber-
formung, sondern auch zu einem hohen Versiegelungsgrad. Nur wenige Grundstiicks-
bereiche im Plangebiet sind nicht versiegelt und weisen Bewuchs auf.

Das Gelande weist eine starke topographische Neigung auf. Es neigt sich vom Norden
(ca. 87,18 m . NN) bis zur Stiftsstralle Ecke Filzengraben um ca. 3,6 m auf 83,60 m (.
NN. Die Querneigung des Gelandes ist nur relativ gering.
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1.3 Vorhandenes Planungsrecht (GEP / FNP / BP)

Der gultige GEP (Stand 2001) Teilabschnitt KoIn stellt diese Flache als Wohnsied-
lungsbereich ASB dar.

Das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KE 267 B ist im Flachennut-
zungsplan der Stadt Kerpen als gemischte Bauflache (M) dargestellt. In der geplanten
47. Anderung des Flachennutzungsplanes, der im Parallelverfahren gedndert werden
soll, werden die vorhandenen und die geplanten Bereiche des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes entsprechend den tatsdchlichen Nutzungen entlang der Stiftsstralle
als gemischte Bauflachen und in den rickwartigen Bereichen sowie entlang des Fil-
zengrabens als Wohnbauflachen entsprechend den heutigen stadtebaulichen Zielvor-
stellungen dargestellt, so dass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes gem. § 8 (2) BauGB entwickelt sein wird.

2.  ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Wesentliche Zielvorstellung der Planung fur den Bereich des Bebauungsplangebietes
KE 267 B ist es, die derzeit mangelhafte Situation in Form von in weiten Bereichen de-
solater Bausubstanz, Uberfrachtungen und unvertraglichen Nutzungen sowie den dar-
aus resultierenden ungesunden Wohn—, Lebens— und Arbeitsverhaltnissen stadtebau-
lich neu zu ordnen.

Planungsziel fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist zum einen die Realisie-
rung einer 3—geschossigen Gebaudegruppe fur Altenwohnen mit 38 Wohnungen, die
sich zur Stiftsstrale und zum Filzengraben hin orientieren.

Der Bebauungsplan KE 267 B wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan / VEP — Teil B) gemaR § 12 Abs. 1 BauGB entwickelt. Die
im Sitden des Plangebietes gelegenen bebauten Teilflachen an der Stiftsstralle (Teil A)
werden gemal § 12 Abs. 4 BauGB in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
einbezogen. Diese Teilflache A umfasst zwei Einzelbereiche: bestehende Gebaude im
Eckbereich Stiftsstrale / Filzengraben und vier weitere Parzellen entlang der Stifts-
stralde.

Die gemeinsame Orientierung zur granen ruhigen Quartiersmitte bildet die gemeinsa-
me |dentitat der Anlage, die in einer Art "Klosterhof-Idee" eine hochwertige gemeinsa-
me Gartengestaltung erhalt. Ein kleiner gestalteter Gartenbereich wird hier angeboten.

Die gesamte Wohnhofanlage wird zum Stralenraum in ruhigen, einfachen Ziegelfas-
sade mit geneigten Dachern ausgefiihrt. Sie kann so den Gebaudeblock arrondieren.
Die Balkone und Terrassen zum Innenhof werden kleinteiliger, je nach Richtung zur
Sonne und Licht gegliedert.

Im Erd—/ Hanggeschoss ist hier auch, je nach Betreiberkonzept, eine kleine Sozialsta-
tion mit gemeinsamen Speiseraum und Cafebereich denkbar.

Erschlossen wird das Quartier Uber eine gemeinsame Tiefgarage, die von dem heuti-
gen Parkplatz der Burgerbank und vom Filzengraben aus angefahren werden kann.
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Am nérdlichen Plangebietsrand, Richtung Westen, entstehen orientiert zum Blockin-
nenbereich ein neuer Wohnweg als Verbindung zwischen Vinzenzstralle und Fil-
zengraben.

Dem Bebauungsplan vorausgegangen ist ein stadtebauliches Ideenwettbewerbsver-
fahren, bei dem der vorliegende Entwurf als der flr die geplante stadtebauliche Ent-
wicklung gunstigste Entwurf beurteilt wurde. Dieser Entwurf soll im Rahmen eines Vor-
habens durch einen Vorhabentrager realisiert werden. Der Bebauungsplan wird des-
halb als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB entwickelt. Ein ent-
sprechend erforderlicher Durchfihrungsvertrag wurde erarbeitet.

Die Einbeziehung der Teilflache an der Stiftsstral3e in den Geltungsbereich des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes, die nicht zum Vorhaben des Vorhabentragers geho-
ren, ist zur zuklnftigen Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung not-
wendig.

3. BELANGE VON KINDERN UND JUGENDLICHEN

Wahrend die benachbarten Neubaubereiche im Plangebiet des Bebauungsplanes KE
267 A Bereich Vinzenzstralle fur kinder— und familienfreundliches, innenstadtnahes
Wohnen konzipiert und realisiert wurde, ist es im Bereich des Bebauungsplanes KE
267 B das stadtebauliche Ziel, spezielle Wohnangebote fir altere Menschen zu schaf-
fen. Auf diese Weise entsteht eine grofde Mischung unterschiedlicher Bewohner— und
Altersstrukturen wie sie fur Innenstadtbereiche typisch sind. Mit dem Vorhaben zur Er-
richtung altengerechter Wohnungen wird der Innenstadtlage mit guter Erreichbarkeit
der Kirche, der Infrastruktur und weiterer Einrichtungen, insbesondere fir altere Men-
schen, besonders Rechnung getragen.

Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt fur den Fahrverkehr Gber eine Tiefgarage, so
dass im Inneren der Anlage ein gefahrenfreier Aufenthalt im Freien flr altere Men-
schen angeboten werden kann. Dadurch entsteht nicht nur ein attraktives Altenwohn-
quartier, sondern im Zusammenhang mit der im Nordwesten anschlielenden Einfamili-
enhausbebauung eine sehr gute innerstadtische Mischung in der Altersstruktur der in-
nerstadtischen Wohnbevolkerung.

Wegen der besonderen Zielgruppe wird auf ein spezielles Angebot flr Kinder und Ju-
gendliche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verzichtet. Der ruhige Wohnhof
auf der Tiefgarage eignet sich jedoch auch zum gefahrenfreien Spielen und Aufenthalt
fur alle Altersgruppen.

4. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

4.1 Bauliche Nutzung

4.1.1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Entsprechend den Zielen der Planung und den Vorgaben des Flachennutzungsplanes

wurde fur das Plangebiet Allgemeines Wohngebiet (WA) und entlang der Stiftsstral3e
Mischgebiet (MI) festgesetzt.
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Diese Festsetzung ist begrindet in den Planungsabsichten und den bereits vorhande-
nen Nutzungen im Umfeld des Planungsgebietes.

Das Plangebiet soll in den wesentlichen vorhabenbezogenen Teilen als Allgemeines
Wohngebiet entwickelt werden. Vorgesehen ist der Bau einer Wohnanlage mit altenge-
rechten Wohnungen.

Um den gewlnschten Charakter eines Wohnquartiers nicht zu stéren, werden die vor-
gesehenen Ausnahmen gem. § 4 () BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Gebiet an der Stiftsstral’e ist dagegen als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Vorgese-
hen ist es, die wohnvertraglichen Nutzungen, Laden, nicht storende Handwerksbetrie-
be sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes/Hotel, Bankgebaude, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung auch weiterhin zuzulassen. Im
Rahmen des Vorhabens wird hier eine Baullicke mit altengerechten Wohnungen in
dreigeschossiger Bebauung geschlossen. Es kommt hier darauf an, die geschlossenen
Hauserfront in der Stiftsstralle nach dem historischen Stadtbild weiterzuentwickeln.

Der beabsichtigte Gebietscharakter des Mischgebietes kann jedoch nur durch Aus-
schluss der Nutzungen Gartenbaubetrieb, Tankstellen und Vergnigungsstatten er-
reicht werden. Dieses wird durch die textlichen Festsetzungen erreicht.

4.1.2 Mald der bauliche Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Durch die Innenstadtlage und den damit verbundenen hohen Bodenpreisen durch die
weitgehende Berlcksichtigung des Bestandes wird es erforderlich, das Mal3 der bauli-
chen Nutzung relativ hoch anzusetzen. So weisen die Grundstiicke mit den 2— und
3—geschossigen Hausern an der Stiftsstral’e ein sehr hohes Mal} der baulichen Nut-
zung auf und erreichen im Bestand Grundflachenzahlen von GRZ = 0,8 und Geschoss-
flichenzahlen von bis zu GFZ = 2,2. Dieses begrindet sich aus der geschichtlich ge-
wachsenen Situation der Innenstadtbebauung auf kleinen Parzellen und aus der stad-
tebaulichen Zielsetzung, das Innenstadtgebiet auch durch stadtische Dichte zu nutzen.
Da durch die neue Bebauung ein von Bebauung oberhalb der Tiefgarage freier Wohn-
hof geschaffen wird, wird sichergestellt, dass trotz der hohen Dichte auf den kleinen
Parzellen keine Probleme flir gesundes Wohnen und Arbeiten entstehen.

Insofern werden die Hochstwerte des § 17 BauNVO fiur die GRZ und die GFZ gemal
§ 17 (2) und (3) BauNVO (uberschritten. Diese Uberschreitungen werden durch den
Bestand begriindet und durch das Freihalten der rickwartigen Hofbereiche ausgegli-
chen, da sonstige 6ffentliche Belange dieser Ausnutzung nicht entgegenstehen.

Fir die Bereiche des Vorhabens wird nur die Grundflachenzahl GRZ = 0,6 gegenilber
den Hdchstwerten des § 17 (1) BauNVO erhdht ausgewiesen. Dieses begrindet sich
durch die Nutzung der Gelandesituation zur unterirdischen Tiefgarage. Da die Tiefga-
rage entsprechend § 19 (4) Ziff. 3 BauNVO bei der Ermittlung der GRZ mitzurechnen
ist, ergibt sich hierdurch eine héhere Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 zusatzlich einer
Uberschreitung gemaR § 19 (4) Ziff. 3 Satz 2 BauNVO.
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Die Hochstwerte des § 17 (1) BauNVO hinsichtlich der GFZ = 1,2 werden eingehalten
und bilden damit den stadtebaulichen Ubergang zu den benachbarten, weniger dicht
bebauten Gebieten.

Gemal § 21a (5) BauNVO sieht der Bebauungsplan vor, dass die zulassige Geschoss-
flache um die Flache notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache herge-
stellt werden, erhéht wird. Dieser Tiefgaragenbonus tragt dazu bei, dass die Autos
nicht in einem versiegelten Innenhofbereich untergebracht werden, sondern er férdert
das Vorhaben mit dem Bau der Tiefgarage.

Die Zufahrt der Tiefgarage wird von der 6ffentlichen Verkehrsflache im Westen des
Plangebietes vorgesehen.

Auf diese Weise wird das stadtebauliche Ziel erreicht, die geschlossene, stadtebaulich
dichte Baustruktur, die typisch fur die Innenstadtsituation und historisch belegbar fir
dieses Quartier ist, zu ermoglichen.

4.1.3 Die Bauweise und die uberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 (1) Nr. 2
BauGB

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung einer innerstadtischen verdichteten Be-
bauung, die geschlossene Rdume zu den umgrenzenden Stadtstralen bildet, wird die
Bauweise als geschlossen festgesetzt.

Auf diese Weise kann die Baullcke zur Stiftsstral’e entsprechend dem Vorhaben einer
Baugruppe mit Altenwohnungen geschlossen werden. Zum Filzengraben ist es eben-
falls das stadtebauliche Ziel, eine geschlossene Bauflucht auszubilden.

Durch das Vorhaben entsteht in Zusammenhang mit der vorhandenen Bebauung an
der StiftstralRe eine Blockbebauung, die einen grin gestalteten Innenhof umschlief3t.

Entsprechend werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen fest-
gesetzt, die als Blockrandbebauung parallel zu den Erschlielungsstrallen eine Regel-
tiefe der Uberbaubaren Flachen von 14,50 m festsetzt. Diese Bautiefe orientiert sich
zum einen an der vorhandenen Bebauung, zum anderen an dem Vorhaben der geplan-
ten Wohnanlage.

Um Fassadengliederungen durch Erker oder dhnliche Architekturelemente zu ermaogli-
chen, wird gemal § 23 (3) BauNVO festgesetzt, dass ein Vortreten von Gebaudeteilen
im Ausmalfd von bis zu 1,0 m Uber die Baugrenze maximal bis zur Strallenbegren-
zungslinie zulassig ist.

Der Verlauf der Baugrenze im Bereich Stiftsstralle orientiert sich nicht am Bestand,
sondern es ist beabsichtigt, den sehr engen Strallenraum der Stiftsstralde von nur ca.
11,0 m langfristig um 2,65 m zu erweitern. Dieses Mal} nimmt Bezug auf die bereits
heute zuruckversetzten Gebaude im Strallenverlauf. Mit dieser Aufweitung wird dem
Anspruch des flieRenden und ruhenden Verkehrs in der Stiftsstral’e ebenso Rechnung
getragen wie den Anforderungen an qualitatsvolle FuBwege im Stadtzentrum.
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Auch parallel zum Filzengraben verlauft die Baugrenze nahezu parallel hinter der be-
stehenden StraRenbegrenzungslinie und nimmt damit keinen Bezug auf das bestehen-
de Eckgebdude, sondern auf die um diesen Betrag zurlckliegenden Fassaden der
nordlich anschlieRenden Gebdude.

Sowohl das Eckgebaude als auch drei weitere Gebdude an der Stiftsstrale liegen im
Bestand damit auRerhalb der Baugrenze. Sie genielRen Bestandsschutz, missen je-
doch bei einem Neubau die Baugrenzen einhalten.

Die Gebaude werden im Plangebiet als bis 3—geschossig bebaubar festgesetzt. Als
Dachformen sind fur die Gebiete entlang der Stiftsstrale Satteldach, Pultdach oder
Flachdach zulassig. Hierdurch wird den unterschiedlichen Dachformen im Bestand und
im Vorhabenbereich Rechnung getragen.

Das Vorhaben sieht eine Bebauung mit Pultdach und Flachdachteilen vor, wobei die
Dachschragen sich zu den Strallenrdumen neigen, so dass von hier die Dachland-
schaft erlebbar bleibt.

4.1.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB

4.2

Um der verdichteten innerstadtischen Bebauung Rechnung zu tragen und die beson-
dere Gelandesituation zu nutzen, wird durch das Vorhaben eine Tiefgarage vorgese-
hen. Auf diese Weise werden die privaten Stellplatze, die im Rahmen des Vorhabens
nachzuweisen sind, in der in das Gelande integrierten Tiefgarage mit Zufahrt von der
Westseite hinter dem Bankgebaude untergebracht. Insgesamt werden hier ca. 40 pri-
vate Stellplatze vorgesehen.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen so-
wie in der als Tiefgarage festgesetzten Flache zulassig. Damit soll auch eine weitere
ungeregelte Versiegelung von Grundstiicksflachen — insbesondere im Bereich des
Wohnhofes — vermieden werden.

Um weitere bauliche MaRRnahmen in dem relativ kleinen Wohnhof auszuschliel3en,
werden die gemal § 23 (5) BauNVO zulassigen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
und die nach Landesrecht zulassigen Anlagen nur in den Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen zugelassen. Auf diese Weise soll der zusammenhangende offene Wohnhof er-
halten bleiben.

Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 1 und (6) BauGB

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst im
B—Planbereich auch die Verkehrsflache des Filzengrabens bis zur Straltenmitte. Ziel ist
es, im Rahmen des Vorhabens neue offentliche Parkplatze in Langsaufstellung sowie
den FuRwegbereich mit Baumen neu zu gestalten. Die offentliche Verkehrsflache wird
hierflr geringfligig verbreitert und entsprechend ausgebaut. Diese Mallhahmen werden
im Rahmen des Vorhabens ausgefihrt.

Bereits im Zusammenhang mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan KE 267 A
"Bereich Vinzenzstral’e" wurde die Verkehrssituation der Vinzenzstrale vor dem Kin-
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dergarten diskutiert. Im Rahmen der gebietslibergreifenden Konzeption wurde die Idee
entwickelt, durch einen neuen Querschluss von der Vinzenzstrale zum Filzengraben
zu einer Entlastung der Verkehrssituation beizutragen.

Verkehrszahlungen im Dezember 2001 belegen, dass die Schulstral’e im Bereich des
Kindergartens an der Schulstrale besonders in den Zeiten 12 bis 13 Uhr und 16 bis 19
Uhr durch Fahrverkehr am starksten belastet wird. Zwar liegen die maximalen Ver-
kehrsmengen mit zwischen 48 und 57 Fahrzeugen je Spitzenwerten / Stunde in einer
Messrichtung noch innerhalb der fir derartige Stadtstrallen vertraglichen Werte, aller-
dings werden diese Belastungen von den Anwohnern bereits heute als problematisch
empfunden.

Bei einem moglichen im getrennten Verfahren festzusetzenden Einrichtungsverkehr
aus der Vinzenzstralle in Richtung Filzengraben kénnten Verkehre aus dem Bereich
des Kindergartens gunstiger abflieRen als dieses heute moglich ist.

4.2.2 Innere Erschlieung

Die neue ErschlieBungsstralle zwischen Vinzenzstralle und Filzengraben wird als
Strallenverbindung mit einer Gesamtbreite der offentlichen Flache von 7,00 m durch-
gepflastert ausgebaut.

Auf der Sudseite wird ein Gehwegbereich von 1,50 m Breite optisch abgegrenzt.

In dem Verkehrsraum ist als Einbau, eingefasst durch Pflanzbeete mit Baumstandor-
ten, zur Versorgung des Stadtgebietes eine Trafostation vorgesehen. Hierdurch ergibt
sich eine geringfugige Einengung, so dass kein schnellflieRender Verkehr hier mdglich
ist und durch die Baumstandorte zusatzliche Gestaltungselemente vorgesehen wer-
den.

Die Verlangerung der Vinzenzstralde in das Plangebiet hinein erméglicht die Unterbrin-
gung von ca. 14 offentlichen Stellplatzen und die Zuordnung der Tiefgaragenzufahrt.
Die innerhalb der festgesetzten Strallenbegrenzungslinie vorgesehene Strallenraum-
aufteilung ist als Hinweis im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt (keine Festset-
zungen).

Um die bestehende Zufahrt von der Stiftsstrale planungsrechtlich zu sichern, wird die
bestehende Durchfahrt als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
festgesetzt. Vorgesehen ist es, von hier aus eine Zufahrt zu behalten, die Ausfahrt je-
doch nur zum Filzengraben zuzulassen. Die Festsetzung von Fahrrichtungen ist im
Bauleitplanverfahren jedoch nicht méglich und wird privatrechtlich und im Rahmen von
Ordnungsmafnahmen getroffen.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Neben der Fahrbahn werden im Bereich der verlangerten Vinzenzstrale an den Stel-
len, an denen es denkbar ist, durch Badume und Grinbereiche eingefalite Parkmaoglich-
keiten geschaffen werden. Auf diese Weise werden ca. 14 o6ffentliche Parkplatze er-
moglicht. Dieses verhindert das massierte Auftreten von abgestellten Fahrzeugen un-
geordnet im Verkehrsraum. Die vorgesehene Markierung der Parkplatze verhindert ein
"wildes" Parken und bringt damit mehr Ordnung und Sicherheit in das Plangebiet.
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4.3

4.31

Durch die Ausweitung der Verkehrsflachen an der Stralle Filzengraben werden ca. 4
offentliche Stellplatze hier neu geschaffen.

Neben den offentlichen Parkplatzen werden den Wohnungen und Nutzungen ca. 40
Stellplatze in der Tiefgarage zugeordnet.

Durch Ausnutzung des ansteigenden Gelandes werden die erforderlichen Stellplatze
fur das Vorhaben so plaziert, dass sie als Tiefgaragenanlage in das Gelande hinein
geschoben werden und so mit ihrer Deckenoberkante etwa auf Gartenniveau der fol-
genden Bebauung liegen.

Ver—und Entsorgungsflachen gem. § 9 (1) Nr. 12-14 BauGB
i. V.mit § 51 a LWG NW

Ver— und Entsorgungsflachen

Fir die Versorgung mit elektrischem Strom wird eine Flache fiir Versorgungsanlagen
im Bereich der neuen Stralle festgesetzt. Die vorhandene Trafostation wird so umge-
baut und auf die Nordseite der neuen Strale verlegt, dass sie direkt von der neuen
Stral’e aus bedient werden kann. Diese Anlage liegt eingebunden in die Verkehrsfla-
che und wird in die StraRenraumgestaltung einbezogen werden.

Das Plangebiet wird an die vorhandene Mischwasserkanalisation der Stadt Kerpen
angeschlossen. Das Gebiet ist im Generalentwasserungsplan mit Anschluss an die
Stiftsstrale vorgesehen.

Die vorhandene Versorgung wird von den Versorgungstragern fir das Plangebiet er-
ganzt.

4.3.2 Versickerung

Nach § 51 a Landeswassergesetz (LWG NW) ist das Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentli-
che Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder orts-
nah in Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit méglich ist.

Die allseits umbaute Lage des Plangebietes, die Dichte der Bebauung und auch die Art
der Bebauung lassen eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort nicht zu.

Da es sich zudem bei dem Plangebiet um ein in den grof3ten Teilen bebautes und ver-
siegeltes Grundstiick handelt, das bereits vor 1996 an die stadtische Kanalisation an-
geschlossen wurde, soll das Plangebiet an die vorhandene und daflir ausgelegte stad-
tische Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Das heif’t, dass auch das an-
fallende Niederschlagswasser in das Kanalsystem der Stadt eingeleitet wird.
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4.4 Okologie und Begriinung § 9 (1) Nr. 15, 20, 25 BauGB und § 9 (1a) BauGB
4.4.1 Allgemeines

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie in das Orts— und Landschaftsbild, die
durch Erschlielung und Bebauung des Plangebietes des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes KE 267 B entstehen, sind in den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag,
der vom Biro Ginster + Steinheuer, Meckenheim" bearbeitet wurde, qualitativ und
quantitativ erfasst und bewertet worden.

4.4.2 Ausgleichsflachen

Die vom Buro Ginster + Steinheuer, Meckenheim erarbeitete Eingriffs— und Ausgleichs-
flachenbilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Durchfihrung aller im Rahmen
des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages geforderten Vermeidungs—, Verminde-
rungs— und Griingestaltungsmalinahmen durch die Umsetzung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen des Natur-
haushalts nicht zu erwarten sind. Das Ortsbild wird in ansprechender Form neu gestal-
tet. Landschaftspflegerische Mallnahmen zum Ausgleich auf Flachen aulerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind deshalb nicht erforderlich.

Die grunordernischen Festsetzungen sind im Geltungsbereich des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes aus der Zielsetzung entwickelt, in dem verdichteten Innenstadt-
gebiet mdglichst der Verminderung der kleinklimatischen Negativ—Auswirkungen der
Bebauung, der Verbesserung des Ortsbildes und dem Regenwasser—Rickhalt zu die-
nen sowie siedlungsinterne Biotopstrukturen zu entwickeln.

Da der Ausgleich vollstandig im Bebauungsplangebiet erfolgen kann, verbleibt kein
Kompensationsdefizit auRerhalb des Plangebietes.

4.4.3 Offentliche Griinflachen

Zur Abpufferung der nérdlich anschlieRenden Gartenbereiche im Ubergang zu den
Erschlieungsflachen werden schmale Grunstreifen und Pflanzbeete vorgesehen, die
gartnerisch gestaltet werden. Diese Flachen werden jedoch nicht als 6ffentliche Grin-
flachen festgesetzt, sondern werden im Rahmen der Gestaltung der Verkehrsflachen
als Verkehrsgrin ausgebaut. Im Bebauungsplan werden sie deshalb als Verkehrsfla-
chen festgesetzt.

Bei der geringen GroRRe des Plangebietes werden keine 6ffentlichen Grinflachen fest-
gesetzt.
4.4 .4 Pflanzlisten

Die durch die Pflanzenliste festgesetzte Pflanzenauswahl orientiert sich an der poten-
tiellen naturlichen Vegetation. Durch die festgesetzte Artenauswahl soll die Anpflan-

" Ginster + Steinheuer: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, 15.03.2005, Meckenheim
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4.5

4.6

zung nicht standortgerechter Pflanzen verhindert und die Voraussetzungen dafir ge-
schaffen werden, dass sich Teillebensraume flr zahlreiche Tier— und Pflanzengemein-
schaften bilden konnen.

In den Pflanzenlisten werden die zu verwendenden Pflanzenarten und Mindest-
pflanzqualitaten sowie z. T. Pflanzdichten bzw. Pflanzabstande dargestellt.

Ersatzmalnahmen auferhalb des Geltungsbereiches gem. § 1 a BauGB
Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich der Stadt Kerpen.

Allerdings geht durch die vorgesehene Nutzung und die relativ hohe Verdichtung dau-
erhaft gewachsener Boden und natirliches Entwicklungspotential verloren. Die Ein-
griffsregelung nach Landschaftsgesetz NRW beinhaltet die Verpflichtung, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen bzw. unvermeidbare Eingriffe auszugleichen.

Entsprechend der Eingriffs— und Ausgleichsbilanzierung verbleibt fir den Bebauungs-
plan kein Kompensationsdefizit, das durch ErsatzmaRnahmen aullerhalb des Gel-
tungsbereiches ausgeglichen werden muss.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gem. § 1a
BauGB

Grundsatzlich ist im Bebauungsplangebiet angesichts der geplanten Wohnnutzung
nicht von stérenden Emissionsquellen innerhalb des Bebauungsplangebietes auszu-
gehen. Als lauteste Gerausche werden Gerdusche durch Kraftfahrzeugverkehr als
Quell- und Zielverkehr verursacht werden, die jedoch nur aus dem Gebiet selbst ent-
stehen, da Durchgangsverkehr ausgeschlossen ist.

Als Immissionen sind im Plangebiet zu bertcksichtigen

—  Verkehrslarm des Filzengraben
—  Verkehrslarm der Stiftsstrale
— Immissionen aus dem Bereich Kindergarten Vinzenzstrale

Die Stiftsstralle und der Filzengraben sind als innerstadtische Hauptverkehrsstralle
stark verkehrsbelastet. Der Verkehrslarm geht jedoch Uber das fir derartige Stadtstra-
3en Ubliche Mald nicht hinaus. Durch die Ausrichtung der Bebauung (3—geschossiger
Gebauderiegel entlang der Strallen) entsteht flr die Wohnseite der Hauser zum Innen-
hof im Plangebiet ein gebauter Larmschutz. Die geplante Art der Bebauung nimmt
durch Grundriss— und Detailgestaltung Ricksicht auf den vorhandenen Verkehr.

Die Immissionen aus dem Bereich Kindergarten sind nicht untypisch fir allgemeine
Wohngebiete.

Auf Grund der Nutzungsstruktur eines Kindergartens / Kinderhorts, die Betriebszeiten
von morgens bis zum frihen Nachmittag an Werktagen, d. h. Montags bis Freitags,
vorgibt, mit einer Aussenraumnutzung der diese Einrichtung nutzenden Kinder, wird ei-
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4.7

4.71

ne Verlarmung nur tagsuber und dann hauptsachlich bei der Nutzung der Kindergar-
tenfreiflache zu erwarten sein.

Die BauNVO in der derzeit gultigen Fassung sagt in § 4 Abs. 2 eindeutig aus, dass in
Allgemeinen Wohngebieten "Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke" ausdricklich zugelassen sind. Darunter fallt auch die Einrich-
tung fir Gemeinbedarf, hier der Kindergarten oder ahnlichen sozialen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen.

Die Nutzung "sozialen Zwecken dienende Einrichtungen”, wie z. B. Kindergarten stellt
also eine gebietstypische Nutzung dar. Die Emissionen des vorhandenen Kindergar-
tens sind nicht als gebietsfremde stérende Einflliisse zu werten.

Umweltbelange / Umweltvertraglichkeitsprufung

Beschreibung des Planvorhabens und der Umwelt im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Flachen fir die Errichtung von
Wohnhausern fur Altenwohnungen und eine Tiefgarage sowie fir den Bau von Zuwe-
gungen in Anspruch genommen. Die GRZ betragt im Vorhabenbereich GRZ = 0,6.
Hinzu kommen durch Anwendung des § 19 (4) BauNVO 50 % Uberschreitung der zu-
lassigen GRZ flir Nebenanlagen und Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, héchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8.

Weiterhin sind Versiegelungen durch eine ErschlieBungsstralle und die offentliche
Verkehrsflachen der Parkplatze zu berlcksichtigen.
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Aus dem gegenwartigen und geplanten Zustand des Plangebietes ergeben sich die im Fol-

genden dargestellten Nutzungen.

Flachenbilanz Bestand (Quelle LFB, Tabelle 5)

- Gebaudezugange, Betriebsflachen (aulRerhalb HY1 446 0 0
der Baugrenzen)

Bestand

Biotoptyp lég(?g' Flache (m?) |Biotopwert |Oko-Punkte*

Garten ohne oder mit geringem Geholzbestand HJ5 748 6 4.488

Ziergestrauch HM52 127 9 1.143

Fahrstral’e, Wege, versiegelt HY1 2.138 0 0

Geschlossene Bebauung HN1 2.755 1 2.755

Summe Bestand 5.768 8.386

Planung

Biotoptyp Flache (m?) |Biotopwert Oko-Punkte

Allgemeines Wohngebiet WA (GRZ 0,6) und

Mischgebiet Ml (GRZ 0,8) — 4.146 m?

- Flachen innerhalb der Baugrenzen HN1 2.760 1 2.760

- begrinter Innenhof HJ5 940 6 5.640

Verkehrsflachen HY1 1.556 0 0

Verkehrsgrinflachen mit Baumpflanzungen Elli/l3522, 66 12** 792

Summe Planung 5.768 9.192

Kompensationsuberschuss 806

Tabelle 5:

nach Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
*Oko-Punkte = Flache x Biotopwert

** gemittelter Biotopwert

Vergleichende Gegenuberstellung der Biotoptypen im Plangebiet vor und

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird somit eine geringfiigige Verbesserung
der 6kologischen Situation einhergehen. Es ist von einem Kompensationsiberschuss
von 806 Okopunkten auszugehen. Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen
des Biotoppotenzials sind nicht zu erwarten.

Eingriffs— Ausgleichsbilanzierung

Biotopflachenwert Anteil
Planungswert 9.192 110 %
Bestandswert 8.386 100 %
Differenz + 806 10 %

Im vorliegenden Fall betragt der Biotopflachenwert des Neubaugebietes vor dem Ein-
griff 8.386 Wertpunkte. Nach der Umsetzung des Vorhabens und unter Berlcksichti-
gung der vorgeschlagenen Vermeidungs— und Verminderungsmalinahmen sowie der
Begrinungs— und Ausgleichsmallnahmen betragt der Biotopflachenwert des Neubau-
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gebietes 9.192 Wertpunkte. Damit kénnen die verursachten Eingriffe innerhalb des
Neubaugebietes vollstandig ausgeglichen werden. Es ist von einem Kompensations-
Uberschuss von 806 Okopunkten auszugehen.

4.7.2 Beschreibung der umweltrelevanten Mallnahmen

Die MalRnahme umfasst den Bau von 38 Altenwohnungen, deren Zufahrt und eine
Tiefgarage sowie eine ErschlieBungsstralle. Umweltrelevante Eingriffe entstehen durch
die hieraus resultierenden Bodenversiegelungen. Der ermittelte Eingriff wird jedoch
problemlos innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.

Die vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen im Plangebiet dienen der 6kologischen Ver-
besserung im Planbereich.

Mit Umsetzung dieser MaRnahmen kann der Eingriff innerhalb des Geltungsbereiches
vollstdndig kompensiert werden. Es verbleibt kein Defizit gegeniber dem Gesamtwert
des Bestandes, sondern es ist von einem Kompensationstiberschuss auszugehen.

4.7.3 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen

Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen werden durch die Festsetzungen fir das
Vorhaben unter Berilicksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein
anerkannten Prufungsmethoden ausgeschlossen.

4.7.4 Zusammenfassung der Umweltbelange

Gem. § 244 (2) Uberleitungsvorschriften fiir das Europarechtsanpassungsgesetz (EAG
Bau) wird das Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der
vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung abgeschlossen.

Nach § 2a BauGB ist flr das Vorhaben, fir die nach dem Gesetz liber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) eine solche Prufung durchzuflhren ist, im Verfahren eines
Bebauungsplanes ein sogenannter Umweltbericht in dessen Begrindung aufzuneh-
men.

Nach der Anlage 1, Liste "UVP—pflichtige Vorhaben" zum Artikelgesetz wird gemaf’ Nr.
18.7.2 der "Bau eines Stadtebauprojektes fur sonstige bauliche Anlagen, fur den im
bisherigen Aul3enbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan
aufgestellt wird", eine UVP nur erforderlich, wenn die "zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 m? bis 100.000 m?" betragt. Dies ist hier beides nicht
der Fall.

Nach Berechnungen auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes werden grob
geschatzt ca. 2.760 m? Grundflache als bebaubar festgesetzt. Dieses liegt deutlich weit
unter dem angegebenen Wert von 20.000 m?.
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Negative Umweltauswirkungen gehen von der geplanten Bebauung nicht aus. Ein wei-
terer Umweltbericht wird deshalb nicht erforderlich.

Auch wenn damit von einem formlichen Umweltbericht bzw. einer UVP abgesehen
wird, werden die Umwelt-relevanten Kriterien in diesem Bebauungsplanverfahren um-
fassend Uberpruft.

5. ALTLASTEN

Aufgrund der ehemals vorhandenen Nutzung des Dachdeckerbetriebes wurde im Vor-
feld der Planungen im Rahmen einer Begehung eine Ersteinschatzung des Altbestan-
des vorgenommen. Es zeigte sich hierbei, dass keine Verdachtsmomente hinsichtlich
Altlasten gegeben sind.

Da ohnehin durch das Vorhaben zur Errichtung der Tiefgarage der Boden in diesem
Bereich grof¥flachig abgegraben und bebaut wird, wird hier der Wirkungspfad Bo-
den/Mensch grundlegend verandert.
Da keine weiteren Angaben oder Hinweise zu Altlastverdachtsflachen vorliegen, wer-
den keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

6. BODENORDNUNG
Die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen eines
Vorhabens. Der Vorhabentrager schlief3t hierzu mit der Stadt Kerpen einen Erschlie-
Bungs— und Durchflihrungsvertrag ab und fihrt alle erforderlichen bodenordnenden
MalRnahmen in Eigenregie durch.

7.  KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die anfallenden Kosten zur Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
werden durch den Vorhabentrager ibernommen.
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8. STRUKTURDATEN

8.1 Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

8.1.1 Flachen

ha %
Gesamtflache (Bruttobauland) 0,58 100,0
davon
—  offentliche Verkehrsflache 0,16 27,4
—  Offentliche Flachen insgesamt 0,16 27,4
Verbleibendes Nettobauland 0,42 72,6
davon
— Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,27 47 .4
—  Mischgebiet (MI) 0,15 25,3

8.1.2 Grundstlicke, Wohneinheiten

Gemal dem Vorhaben im Bebauungsplangebiet ergeben sich
38 neue Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern als Altenwohnungen.

8.2 Einwohner

Die zu erwartende Einwohnerzahl im Neubaubereich ermittelt sich wie folgt:
38 WE Altenwohnungen x 1,5 EW / WE = 57 - Insgesamt ca. 60,0 Einwohner
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