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1. VORGABEN
1.1 Bisheriges Verfahren

Im zuge der Stadtentwicklung wurde im Jahre 1984 fiir den sid-
westlichen Teil des Stadtteiles Briiggen der Bebauungsplan

Nr. 20 aufgestellt, um der groRen Nachfrage nach Baugrund-
stliicken gerecht zu werden.

Dieser wurde im Jahre 1984 rechtsverbindlich.

Der liberwiegende Teil der Baugrundstiicke wurde kurzfristig an
Bauinteressenten verdulBert und ist mittlerweile zum groRen Teil
bebaut.

Aus vorgenanntem Grund wurde im Jahre 1990 das verfahren zur

1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 20 einge-
leitet, um eine stadtebauliche weiterentwicklung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes zu gewdhrleisten und noch vorhan-
dene Freifldchen einer wohnbebauung zuzufihren.

Das Verfahren wurde entsprechend des Baugesetzbuches bis zur
offentlichen Auslegung durchgefiihrt, konnte jedoch aufgrund
eingegangener Stellungnahmen sowie Bedenken und Anregungen
nicht weiter betrieben werden.

Da diese zwischenzeitlich ausgerdaumt bzw. berilcksichtigt werden
konnten, soll das verfahren nunmehr zum AbschluB gebracht wer-
den.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet wird begrenzt durch die Burgackerstrale, die
StraRe Am Ginsterberg und die Briiggener Strale, wobei der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes siidlich der StraRe Am Burgtor
ca. 40 m parallel dieser StralRe durch die Feldflur verlauft.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist in einem Uber-
sichtsplan MaRstab 1 : 5000 dargestellt.

1.3 Bestehende Situation
Das Plangebiet ist geprdgt durch eine vorhandene Bebauung ent-
Tang der BurgackerstraRe, die in den 50er Jahren entstand, und
die derzeitige entstandene Neubebauung beidseitig der StraRe Am
Burgtor.
Die Bebauung ist in 1- und 2-geschossiger Bauweise entsprechend
den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 20
mit geneigten Ddachern ausgefihrt.

1.4 Fldachennutzungsplan

Die rechtsverbindliche 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
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der stadt Kerpen weist auBer fir den Erganzungsbereich des
Plangebietes wWohnbauflachen aus. Teilbereiche der Anderung sind
somit aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Die Fldache des Ergdanzungsbereiches ist im Fldachennutzungsplan
der stadt Kerpen als Tandwirtschaftliche Fldache ausgewiesen.
Diese Flache ist jedoch entsprechend der Ordnungsbehdrdlichen
Verordnung des Regierungsprdsidenten als Landschaftsschutzge-
biet festgesetzt.

Vor AbschluR des verfahrens nach § 11 BauGB wird die Stadt Ker-
pen fiir diesen Bereich die Aufhebung der o.g. Verordnung bean-
tragen.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

purch die Aufstellung der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 20 sollen die planungsrechtlichen voraussetzungen ge-
schaffen werden, um dem gestiegenen Wohnraumbedarf der Stadt Kerpen
Rechnung zu tragen.

Es sollen sowohl innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsver-
bindTichen Bebauungsplanes Nr. 20 zusdtzliche lberbaubare Flachen
und geringfiligige Erweiterungen der iberbaubaren Flachen im Ergdn-
zungsbereich geschaffen werden.

purch die Festsetzung - offene, bis 2-geschossige Bauweise - nord-
0stlich der StraBRe Am Burgtor sowie offene, 1l-geschossige Bauweise
westlich und sidlich des Burgtores soll die Moglichkeit der Erstel-
Tung von Reihenhdusern bzw. Einfamilienhdusern und Doppelhdusern ge-
geben werden.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den zielen der Planung und den vorgaben des Fla-
chennutzungsplanes wird fiir das gesamte Plangebiet aus-
schlieR1lich wA - Allgemeines wohngebiet festgesetzt.

Diese Festsetzung ist begrindet in der bereits vorhandenen Nut-
zung innerhalb und im umfeld des Plangebietes sowie in dem ziel
der Planung, die Art der baulichen Nutzung fiir die unbebauten
Bereiche fortzufiihren.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gem. § 1 Abs. 6
BauNvo festgesetzt, dal in den allgemeinen wohngebieten die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVvO

Nr. 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 2. sonstige nicht stdorende Gewerbebetriebe

Nr. 3. Anlagen fiir verwaltungen sowie filir sportliche zwecke
Nr. 4. Gartenbaubetriebe und
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Nr. 5. Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Der AusschlulB der Nutzungen gem. der ziffern 1 - 5 dist in den
Zielen der Planung begriindet, hier vorrangig wohnen zuzulassen
und den beabsichtigten und entstandenen Gebietscharakter zu
schiitzen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung hinsichtlich der zahl der voll-
geschosse und den festgesetzten werten fir Grund- und Ge-
schoRfldachenzahl orientieren sich an dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 20. Damit soll dem MaRstab der bebauten un-
mittelbaren Umgebung durch die Festsetzung in den Anderungsbe-
reichen des Bebauungsplanes Nr. 20 Rechnung getragen werden.
Die Ausweisung der 1- bzw. bis 2-geschossigen Bebauungsmodg-
Tichkeit sol1 den zukinftigen Bauherren einen méglichst groRen
Spielraum in der wahl ihres Haustyps belassen.

Des Weiteren soll die sidoéstlich bis sidwestlich des Baudenk-
mals Burgtor Briiggen festgesetzte l-geschossige Bauweise dazu
beitragen, das Erscheinungsbild des Denkmals nicht zu beein-
trdachtigen und auch stddtebaulich einen sanften Ubergang zur
freien Landschaft bewirken.

3.3 Die Bauweise und die liberbaubaren Grundstiicksflachen

Fir das Plangebiet wird die offene Bauweise in Anlehnung an den
rechtsverbindlichen BP 20 festgesetzt.

Die lberbaubaren Grundstiicksfldachen werden insgesamt durch Bau-
grenzen abgegrenzt und groRziigig umfahren, so daR die Bebau-
ungsabsichten und auch mégliche Erweiterungen nach den jeweili-
gen Bedirfnissen unter Beriicksichtigung der sonstigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen realisiert werden kénnen, zumal im
Bereich des Bodendenkmals Unterkellerungen nicht vorgenommen
werden diirfen. Fiir diesen Bereich werden textliche Festsetzun-
gen gem. § 9 (1) c BauGB getroffen.

Im Bereich der urspringlich geplanten Trafostation wird auf ei-
ne Unterbrechung der lberbaubaren Fldache verzichtet, um die
Grundsticksflachen wirtschaftlicher nutzen zu koénnen.

zum Schutz der Hauseingdnge gegeniiber Witterungseinfliissen sind
in der StraRe Am Burgtor sowie den PlanstraRen windfdnge in be-
grenzten Abmessungen auch innerhalb der nicht lberbaubaren Fla-
che zuléassig.

3.4 Verkehrsflachen
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3.4.1 AuBere ErschlieRung

Die Anbindung des Plangebietes an das libergeordnete
Verkehrsnetz erfolgt ausschlielRlich liber die StralRe Am
Ginsterberg zur HeerstraRe (L 163) bzw. lber die Burg-
ackerstraRe zur Briiggener StraBe (K 23).

3.4.2 Innere Erschlielfung

Die innere ErschlielfBung erfolgt liber die StraRe Am
Burgtor und die im Plan festgesetzten Stichstralen.

Die StraRe Am Burgtor ist z.zZ. als BaustraRe ausgebaut
und entsprechend des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 20 in der 1. Anderung und Ergdnzung als
verkehrsberuhigter Bereich dargestellt.

Teilfldchen 6stlich des Bereiches Am Burgtor werden
als FuBweg festgesetzt und ausgebaut, um eine direkte
zufahrt aus dem Plangebiet zur K 23 zu unterbinden.

zur rickwartigen ErschliefBung der Grundstiicke in der
Strale Am Ginsterberg wird die zundchst als FuBweg
vorgesehene verkehrsfldche verbreitert und als Er-
schlielRungsstrale in Form eines verkehrsberuhigten Be-
reiches festgesetzt.

Ebenfalls wird der im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 20 ausgebaute und festgesetzte Wirtschaftsweg
mit dem Erganzungsbereich als 6ffentliche ver-
kehrsfldche verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

3.5 Vversorgungsfldchen

Die Festsetzung der Flache fiir versorgungsanlagen (Trafosta-
tion) ist damit begrindet, die bestehende Anlage planungs-
rechtlich abzusichern.

3.6 Okologie und Begriinung
3.6.1 Allgemeines

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne dazu
beitragen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des Um-
weltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes des wassers, der Luft
und des Bodens einschlielRlich seiner Rohstoffvorkommen
sowie das KTima berilicksichtigen.
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Das erfordert dort, wo Schdaden oder Mangel erkennbar
sind, positive MaRnahmen, deren Beseitigung oder Aus-
gleich.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 20 aus dem
Jahre 1984 traf in Bezug auf Ausgleichsfldchen keiner-
Tei Festsetzungen.

zum Schutz des Freiraumes zur Tandschaftsgerechten
Einbindung der schon vorhandenen Bebauung sowie zur
0kologischen und dsthetischen Bereicherung der struk-
turarmen Landschaft wird dieser Forderung im Rahmen
der rechtlichen Méglichkeiten in der 1. Anderung und
Ergdanzung des Bebauungsplanes Nr. 20 durch entspre-
chende Festsetzungen Rechnung getragen.

In den zeichnerischen Festsetzungen sind vor allem
diejenigen BegriinungsmaBnahmen dargestellt, die den
kiinftigen Gesamteindruck des wohngebietes pragen sol-
Ten. Die zeichnerische Fassung des Bebauungsplanes um-
falkt offentliche und private BegrinungsmaRBnahmen.

Da die Festsetzungen fir private und 6ffentliche Fla-
chen nur teilweise graphisch dargestellt werden koén-
nen, enthalten die textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zusdtzliche Begriinungsauflagen.

Die zeichnerisch dargestellten und textlich beschrie-
benen MaRnahmen besitzen neben der gestalterischen
wirkung durch ihre verbindende und vernetzende Struk-
tur auch 6kologische Funktionen, da diese zur zeit
durch die intensive Nutzung als landwirtschaftliche
Fldache und Gartenland stark eingeschrankt sind.

Aufgrund dieser Siutation und des bestehenden Pla-
nungsrechtes ist es nunmehr ziel der 1. Anderung und
Ergdanzung des Bebauungsplanes Nr. 20, sowohl den Be-
Tangen des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Land-
schaftspflege als auch dem dringenden wohnbedarf Rech-
nung zu tragen.

3.6.2 MaBnahmen zur verminderung des Eingriffs
Aufgrund des vorgenannten Sachverhaltes wurden neben
den zeichnerisch festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen

von Gehdlzen textliche Festsetzungen zu einer inten-
siven Durchgriinung des Baugebietes getroffen.
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Private Grinfladchen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.v.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB.

Das Ziel dieser Festsetzung ist es, bestimmte Teilfla-
chen des Bebauungsplanes fiir zwecke des Natur- und
Landschaftsschutzes zu sichern.

Mit der Festsetzung von privater Grinfldche in verbin-
dung mit der Umgrenzung von Fldchen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft soll eine wesentliche 6kologische verbesse-
rung gegeniiber dem derzeit bestehenden Planungsrecht
erreicht werden.

vorgenannte Fldchen sind dariiber hinaus gemdR den

textlichen Festsetzungen entsprechend der Artenliste
und in einer bestimmten Dichte zu bepflanzen.

StralRen und Wege begleitende Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen der 6ffentlichen
Verkehrsfldchen fest. Die Aufteilung innerhalb der
Verkehrsfldachen wird zu einem spdteren zeitpunkt 1in
Form einer Freifldchenplanung erarbeitet.

Das ziel der Sstadt Kerpen, die 6ffentlichen verkehrs-
rdume intensiv mit geeigneten StraRenbdumen gemdlR der
Artenlisten zu bepflanzen, wird ebenso im Rahmen die-
ser Detailplanung erarbeitet.

Innerhalb der im Bebauungsplangebiet festgesetzten
Verkehrsfldachen wurden keine Fldchen gem. § 9 (1) 25 a
BauGB zeichnerisch festgesetzt.

Die liegt darin begriindet, daR die versorgungstrager
innerhalb dieser Fldchen schon die Vversorgungsleitun-
gen fir das Bebauungsplangebiet verlegt haben und die
genauen Standorte der geplanten Bdume den weitergehen-
den Planungen vorbehalten bleiben miissen.

Erhalt von Baumen
gem. § 9 (1) 25 b BauGB

Die gem. § 9 (1) 25 b BauGB festgesetzten Flachen zum
Erhalt von Bdumen sollen in ihrem Bestand gesichert
werden.
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3.7 vVver- und Entsorgung

Die libergeordnete technische ver- und Entsorgung ist durch die
vorhandenen Einrichtungen sichergestellt und muB Tediglich fiir
die Neubebauung ergdnzt werden.

3.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 81 BauO Nw

Die geplante Neubebauung soll die vorhandenen Baustrukturen
aufnehmen und im positiven Sinne fortsetzen. Des weiteren soll
das Erscheinungsbild des Denkmals "Burgtor Briiggen" nicht be-
eintrdchtigt und ein sanfter Ubergang zur freien Landschaft er-
zielt werden.

Es ist daher erforderlich, neben den planungsrechtlichen Fest-
setzungen gestalterische Festsetzungen gem. § 81 BauO NW zu
treffen.

4. BODENDENKMALER

Gem. § 1 (5) 4 BauGB sind die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege besonders zu beriicksichtigen und gem. § 11 Denkmal-
schutzgesetz zu sichern.

Zur Sicherung des Bodendenkmals "Burgtor Briiggen" 1ist im Bebau-
ungsplan der rekonstruierte Bereich entsprechend des Urkatasters von
1825, nachrichtlich libernommen worden.

Des Weiteren wurden zum Schutz gem. § 11 Denkmalschutzgesetz in der
derzeit gliltigen Fassung textliche Festsetzungen gem.

§ 9 (1) 2 BauGB getroffen.

5. BODENORDNUNG
Eine Bodenordnung ist fir die 1. Anderung und Erganzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 20 - Am Burgtor - 1im Stadtteil Briiggen nicht er-
forderlich.

6. KOSTEN UND FINANZIERUNG
Die zusatzlichen Kosten der 1. Anderung und Ergdnzung fir Stra-
Ren-, Kanalbau und straBenbeleuchtung sowie Grunderwerb belaufen
sich auf rd. 50.000,00 DM.

Die Stadt Kerpen wird den notwendigen Anteil bei Bedarf aus ihrem
Haushalt zur verfiigung stellen.

Kerpen, im November 1993
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