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ALLGEMEINE VORGABEN

1.1

1.2

1.3

2.1

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im sudostlichen Teil des Stadtteils Sindorf im Neubaugebiet

" Muhlenfeld " &stlich der Nordstral3e und sudlich der Hermann — Hesse - Stralle. Der
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst einen geringen Teilbe-
reich des seit dem 25.01.2000 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Sl 238 A

" Paul — Klee — Stral3e "

Die genaue Abgrenzung des Anderungsgebietes ist dem Bebauungsplan im MaRstab
1:250 zu entnehmen. Die GroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 2.600 m2.

Bestehende Situation

Das Neubaugebiet " Mihlenfeld " (BP 238 A) ist entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Sl 238 A " Paul — Klee — Stralle " Uberwiegend mit bis zu zweige-
schossigen Einfamilienhausern als Doppelhauser oder Reihenhauser und bis zu dreige-
schossigen Mehrfamilienhausern bebaut.

Der Anderungsbereich ist zurzeit noch unbebaut und stellt sich als Brachflache dar.

Vorhandenes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Sl 238 A ist seit dem 25.01.2000 rechtswirksam.

Der BP 238 A setzt in dem Anderungsbereich als Art der baulichen Nutzung WR "Reines
Wohngebiet" und offene Bauweise fest. Die zulassige Traufhéhe betragt 7.0m als Mini-
mum und 8.0m Uber Bezugspunkt als Maximum — dies erméglicht eine bis zu 3 geschos-
sige Bebauung. Die maximale Traufh6he ist mit 12.50m Gber Bezugspunkt festgesetzt.
Da durch die Anderungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes S1238 A " Paul —Klee —
Stralle " die Grundzuge der Planung nicht berthrt sind, wird gem. § 13 (1)i.V.m. § 3 (1)
Nr. 1 BauGB auf die vorgezogene Burgerbeteiligung (Unterrichtung und Erdrterung) und
die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange verzichtet.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen stellt fir den Bereich des Be-
bauungsplanes SI 238 A " Wohnbauflache " dar, der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

PLANUNGSANLASS/ZIELE UND ZWECKE DER 1. ANDERUNG

Planungsanlass

In der Planfassung des rechtskraftigen Bebauungsplanes SI 238 A ist fiir den betreffen-
den Bereich keine innere, 6ffentliche ErschlieRung festgesetzt. Die urspriingliche plane-
rische Intension war es, fiir diesen Bereich bezliglich der ErschlieRung und Bebauung
durch Festsetzung einer groziigig bemessenen Giberbaubaren Flache dem Planern eine
groltmogliche Planungsfreiheit zu gewahrleisten.

Der Stadt Kerpen liegen fiir den Anderungsbereich konkrete Bauantrage , die sich an die
bereits bestehende Einfamilienhausbebauung nérdlich des Stichweges Nordstralie in
Bauweise und Kubatur anpassen, vor. Die innere ErschlieBung des Baugebietes ist Giber
eine private Stichstralle vorgesehen.

Da im gesamten Bebauungsplan Sl 238 A die innere ErschlieBung der Baugebiete
Uber eine offentlich Erschliefung vorgesehen und entsprechend des Bebauungsplanes
auch realisiert wurde, soll als planerische Konsequenz die innere ErschlieBung der Bau-

V:\16_1\(2)FAC~1\BAULEI~1\Sindor\BP238A~1\Texte\BEGRND~1.DOC




STADT KERPEN, Bebauungsplan Sl 238 A/1.Anderung " Paul - Klee - StraRe ",

Stadtteil Sindorf

BEGRUNDUNG: S.3

22

2.3

3.1

3.2

3.3

flachen der 1.Anderung des Bebauungsplanes S| 238 A ebenfalls liber eine 6ffentliche
Verkehrsflache erfolgen.
Um die o.g. Ziele planerisch umsetzen zu kénnen ist eine Plananderung erforderlich.

Ziele und Zwecke der Plananderung

Durch die Anderung des BP 238 A soll die planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung
einer bzgl. der Kubatur der Nachbarbebauung angepassten, aufgrund der reduzierten
Trauf — und Firsthdhe maximal 2geschossigen Einfamilienhausbebauung geschaffen
werden. Weiterhin wird durch die Planédnderung die Realisierung einer offentlichen Er-
schlieBungsstralie ermdglicht.

Belange von Kindern und Jugendliche

Durch die Planéanderung werden Belange von Kindern und Jugendliche nicht berthrt. Die
bedarfsgerechte Versorgung mit infrastrukturellen Angeboten ist durch vorhandene Ein-
richtungen im Wohnumfeld bereits gedeckt, bzw. wird u.a. durch die Anlage eines Spiel—
und Bolzplatzes im Bereich des Bebauungsplanes Sl 238 A " Paul — Klee — Strafte", in
unmittelbarer Nahe zum Anderungsgebiet , erganzt.

Begrindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach § 3 BauNVO als " Reines Wohnge-
biet " (WR) orientiert sich an dem Ziel, ein hochwertiges Wohngebiet zu schaffen.
Zur Unterstltzung des Wohngebietscharakters werden die nach > 3, Abs. 3 BauNVO im
WR ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in den reinen Wohngebieten (WR) ausge-
schlossen.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Die maximale Zahl der Wohneinheiten wird auf 2 WE je Gebaude beschrankt, um das
Ziel der Realisierung von Ein- und Zweifamilienhausern in diesem Bereich sicherzustel-
len.

Maf der baulichen Nutzung

Definiert wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl.

Die Festsetzung der GRZ ist an dem erforderlichen Hochstmal eines potenziellen Rei-
henhaus-Mittelgrundstlickes orientiert. An den jeweiligen Eckgrundsticken bzw. bei
Doppelhausern kann die GRZ im Einzelfall nicht voll ausgeschépft werden.

Die Gebaudehohen werden als Unter- bzw. Obergrenze der Traufhéhe bzw. Obergrenze
der Firsthdhe festgesetzt, um eine mdglichst homogene Gestaltqualitat innerhalb der
einzelnen Bauabschnitte zu gewahrleisten.

Als Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen sind die Endausbauhdhen der Strallen
malgeblich. Damit ist der Bezugspunkt fuir die Ausweisung von Trauf- und Firsthéhe ein-
deutig definiert.

Die festgesetzte Gebdudehdhe Uber Bezugspunkt kann durch technische Aufbauten wie
z. B. Luftungsanlagen oder Antennen ausnahmsweise Uberschritten werden - durch die-
se Festsetzung soll die Zulassigkeit untergeordneter Anlagen trotz Uberschreitung der
maximal zulassigen Gebdudehdhe ausnahmsweise ermdglicht worden.

Fir die durch die Plananderung zuldssigen Anbauten/Erweiterungen wird eine maximale
Gebaudehdhe von 4.0m Uber Bezugspunkt festgesetzt. Durch diese H6henbeschran-
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kung soll dem planerischen Gedanken, dass sich die Anbauten bzgl. ihrer Héhe unter
den Hauptbaukdrper unterordnen, Rechnung getragen werden. Weiterhin soll durch die
Hbéhenbeschrankung einer Verschattung der Nachbargrundsticke vorgebeugt werden.

3.4 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen
In der 1. Anderung des BP 238 A werden die grol¥flachigen tUiberbaubaren Grundstticks-
flachen des urspriinglichen Bebauungsplanes geandert. Die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden ausschliel3lich durch Baugrenzen abgegrenzt und in baukdrper-
ahnlicher Darstellung festgelegt.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan zusammenhangende lberbaubare Grund-
stlicksflache wird durch zwei einzelne Baufelder von jeweils 12.50m Bautiefe unterteilt.
Innerhalb dieser Flache von 12.50m Bautiefe ist der Hauptbaukdrper zu errichten und in
einem 3.0 m tiefen im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich sind eingeschossige
Anbauten mit einer maximalen Hohe von 4.0m zulassig.

Ziel dieser Differenzierung der Giberbaubaren Flache ist es, als Erganzung des Haupt-
baukdrpers die planerischen Voraussetzungen zur Umsetzung von untergeordneten
baulichen Erweiterungen (Anbauten/Wintergarten) zu schaffen.

Die Festsetzung der Firstrichtungen erfolgt aus stadtebaulichen Griinden, um die Aus-
richtung der Baukoérper nach Sidosten bzw. Stdwesten sicherzustellen und gegen-
seitige Verschattungen zu minimieren.

Die verdichtet geplante Bauweise verlangt eine Einschrankung der nach > 14 Abs. 1
BauNVO zulassigen Nebenanlagen zur Vermeidung gegenseitiger Beeintrachtigungen
und zur Gestaltung des Wohnumfeldes. Daher werden Nebenanlagen auf ein maximal
zulassiges Mal je Grundstiick beschrankt. Die Hohenfestsetzung zu Teilen der nicht U-
berbaubaren Flachen sind in der Notwendigkeit begrindet, die relativ schmalen Vorzo-
nen vor den Hausern den im Durchschnitt ca. 0,5m Gber natlrliches Gelande angehobe-
nen Strallen anzupassen.

3.5 Garagen und Stellplatze
Neben den innerhalb der Uberbaubaren Flachen und seitlichen Abstandsflache zulassi-
gen Stellplatze und Garagen ist in der 1. Anderung des Bebauungsplanes nach § 9 (1)
Nr. 4 BauGB eine Flache flir Nebenanlagen Zweckbestimmung " Garage " festgesetzt
worden. Durch diese Festsetzung soll z.B. bei einer Reihenhausbebauung optional eine
Angebotsplanung fur Mittelhduser zur Errichtung einer Garage geschaffen werden.

3.6 ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung der zukiinftigen Wohnbauflachen erfolgt Giber die in der 1.
Anderung des BP 238 A festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache, die tiber die Hermann —
Hesse — Stralle an die Nordstralle angebunden ist. Die Verkehrsflache wird als Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich"
(Zeichen 325/326 StVO) ausgewiesen, womit gewahrleistet werden soll, dass der Anlie-
gerverkehr Uber die minimierte Erschlielfungsstral’e wohnvertraglich abgewickelt werden
kann.
Der in dem rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Fullweg im weiteren Verlauf der
Hermann — Hesse — Strale ist unverandert in den Geltungsbereich der 1. Anderung
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Ubernommen. Durch den geplanten Fuliweg wird eine fullaufige Erreichbarkeit der vor-
gesehenen Grinzige am Siedlungsrand ermdglicht.

3.7 Ver —und Entsorgung
Das Plangebiet wird sowohl abwassertechnisch als auch bzgl. der tbrigen Versorgung
(Gas, Strom, Wasser) Uber vorhandene Leitungen an das Ubergeordnete Leitungsnetz
angeschlossen. Eine Erganzung bzw. Erweiterung von Leitungstrassen ist nicht notwen-
dig.

3.8 Begriinung und Okologie
Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaus-
haltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie das Klima beruck- sichtigen. Dass
erfordert dort, wo Schaden und Mangel erkennbar sind, positive Malhahmen zu deren
Beseitigung oder Ausgleich.

Die Stadt Kerpen hatte fir den Ursprungsplan einen landschaftspflegerischen Fachbei-
trag und Griinordnungsplan durch das Biro BfU (Aachen) erarbeiten lassen. Dieser
Fachbeitrag erfasst die qualitativen und quantitativen Ausmalf3e der durch die Bebauung
des Gelandes zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sowie die Einordnung der
Baumalinahmen in die Struktur des vorhandenen Gesamtraumes.

Durch Festsetzungen der 1. Anderung des BP 238 A werden im Vergleich zum rechts-
kraftigen BP 238 A die Uberbaubaren Flachen reduziert und stattdessen eine 6ffentliche
Verkehrsflache zusatzlich festgesetzt. Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
S| 238 A werden in der Summe jedoch keine zusatzlichen Flachen versiegelt.

Durch Festsetzungen der 1. Anderung des BP 238 A " Paul — Klee — StraRe " entsteht
somit kein zusatzlicher Ausgleichsflachenbedarf.

Das detaillierte Bewertungsverfahren zum rechtskraftigen Bebauungsplan S| 238 A ist
dem Grinordnungsplan des Biros BfU vom Februar 1997 zu entnehmen,

3.9 Bauordnungsrechtliche Vorschriften
Die gemal § 9 Abs. 4 BauGB in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan U-
bernommenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften sollen zu einem ausgewogenen
Stral’en- und Ortsbild fiihren. Dieses hangt in hohem Malie von der Gestaltung der
Gebaude, sowie der Neben-, Frei- und Werbeanlagen ab.
Die getroffenen Vorschriften und Empfehlungen zu Dachformen im Zusammenhang mit
den festgesetzten Firstrichtungen sind u.a. auch energetisch begrindet: Die Ausrichtung
der Baukdrper nach Studwesten bis Stidosten ermdglicht solare Energiegewinne (passiv
und aktiv).
Durch die einheitliche Festlegung der Traufhéhe als Unter- und Obergrenze in Verbin-
dung mit der Firsthéhe als Obergrenze ist die Homogenitat der einzelnen Bauabschnitte
hinreichend festgelegt.
Die Definition der Sockelhdhe der Gebaude dient als erganzende Bestimmung zu den
Hohenfestsetzungen gem. Punkt 2.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen und ist wie
diese relativ zu dem Bezugsniveau Endausbauhdhe Stralle festgelegt.
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Weitere Vorschriften zur Gestaltung der baulichen Anlagen dienen dem Ziel, eine homo-
gene Grundstruktur durch abschnittsweise einheitliche Gestaltung von Nebenanlagen,
Vorgarten und Gemeinschaftsanlagen sicherzustellen.

3.10 Kennzeichnungen und Hinweise

Durch das Gutachterbiiro ABBAS - Archaologie und Umwelttechnik - wurde im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens fiir den Bebauungsplan SI 238 A" Paul — Klee — Stralle " eine
archaologische Prospektion durchgefiihrt. Es wurden Fundstlicke unterschiedlicher Zei-
ten nachgewiesen, die Funde waren weitlaufig Giber das Untersuchungsgebiet verstreut -
eine Konzentrationsflache ist nicht erkennbar. Seitens des Amtes fir Bodendenkmal-
pflege wurden in einer abschlielenden Stellungnahme vom 18.11.1998 aufgrund der
Prospektionsergebnisse keine Bedenken gegen eine Planrealisierung vorgebracht. Es
wurde eine Begleitung der fir die Planrealisierung notwendigen Ausbauarbeiten durch
die zustandige Aulienstelle des Fachamtes empfohlen diese wird im Zuge der Planreali-
sierung erfolgen.

4. BODENORDNUNG
Die Realisierung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Basis einer privaten Umlegung.

5. KOSTEN
Die ErschlieBungsmalnahmen werden durch einen privaten Investorim Rahmen eines
Erschlielungsvertrages mit der Stadt Kerpen hergestellt. Durch die Verwirklichung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes SI. 238 A werden somit keine Kosten fiir die Stadt Ker-
pen entstehen.

6. STRUKTURDATEN

PlangebietsgroRe: Ca.2.600 gm

DAVON ANTEILIG: GroRe

Neubauflachen (WR) Ca. 2.100 gm
NETTOBAULAND 81%
Wohnstrallen/Wohn- FuRweg Ca. 500 gm

Innere Erschlielung 9 %
BRUTTOBAULAND Ca. 2.600 gm 100 %
Zahl der Wohneinheiten 8-12WE

Kerpen, Juli 2001

K.H. Mayer
(Amtsleiter)
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