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1.3

Allgemeine Vorgaben

Verfahrensstand

Der Ausschuss flr Stadtplanung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 12.06.2001 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Sl 228 A " Kerpener Strafl3e/Bereich Mitte " gem. § 2
(1) BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde in der Zeit vom 27.06.2001
bis 29.08.2001 durchgefihrt. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
15.6.2001 benachrichtigt und um Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieRlich
03.08.2001 gebeten.

Der Ausschuss fir Stadtplanung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 29.02.2002 die 6f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanes beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung erfolg-
te vom 20.02.2002 bis einschlief3lich 22.03.2002 .

Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich des Bebauungsplanes SI 228 A befindet sich im Ortskern des Stadtteiles
Sindorf an der Kerpener Stral3e im Siden begrenzt durch die Hittenstraf3e, im Norden
durch die FuchsiusstralBe und im Westen durch die HerrenstraRe und im Osten durch die
Kerpener Stral3e.

Im Rahmen einer strukturellen Untersuchung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
S| 228 A hat sich herausgestellt, dass zur Neuordnung des Plangebietes der gesamte
Blockbereich zwischen Kerpener StralRe und Herrenstral3e in die Planung einbezogen
werden sollte. Aus diesem Grund wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S
228 A entsprechend erweitert und der Aufstellungsbeschluss neu gefasst.

Die Lage des Plangebietes ist dem Ubersichtsplan, die genaue Abgrenzung dem Bebau-
ungsplanentwurf im MaRstab 1 : 500 zu entnehmen.

Bestehende Situation
Kerpener Stral3e

An der Kerpener Stral3e befinden sich sowohl Gebaude aus der Vorkriegszeit als auch
Hauser aus den 80ziger Jahren. Die Gebaude an der Kerpener Stral3e sind
Uberwiegend 2 - 3 geschossig und meist traufstandig zur Kerpener Straf3e errichtet. In
den Gartenbereichen sind eine Vielzahl von liberwiegend eingeschossigen Anbauten vor-
handen.

Die Erdgeschosse der Gebaude werden bezogen auf die Gesamtzahl etwa zur Halfte ge-
werblich bzw. zu Wohnzwecken genutzt. Bei den gewerblichen Nutzungen handelt es sich
Uberwiegend um Handelsnutzungen (Apotheke, Blumen, Optiker, Lebensmittel) —und um
gastronomische Betriebe. Die Obergeschosse dienen fast ausschlieZlich der Wohnnut-
zung.

V:\16_1\(2)FAC~1\BAULEI~1\Sindorf\BP228A~1\texte\BEGRND~1.DOC




STADT KERPEN, Bebauungsplan Sl 228 A " Kerpener StraBe/Mitte ",

Stadtteil Sindorf

BEGRUNDUNG S.4
SATZUNG :

1.4

141

1.4.2.

* Anderung/Erganzung nach Offenlage
Herren - /Fuchsiusstrafie

Entlang des 0Ostlichen Teils der Herrenstral3e ist beziglich der Art und des MalR3es der
baulichen Nutzung eine heterogene Bebauung charakteristisch — diese reicht von dreige-
schossigen Geschaftshausern bis zu eingeschossigen, gewerblich genutzten Gebauden.
Die Hauser wurden Uberwiegend in den 60ziger bis 70ziger Jahren in offener Bauweise
errichtet und stehen traufstandig zum Stralenraum. Die Grundstlicke an der Herrenstrafl3e
verfligen Uber Tiefen von ca. 50 m , wobei die unbebauten Bereiche gartnerisch gestaltet,
bzw. als Nutzgarten dienen. Nennenswerter Baumbestand ist nicht vorhanden. Die Her-
renstral3e liegt vom StralRenniveau ca. 1.50m unterhalb der Kerpener Strale.

Karl — Schurz - Stral3e

An der Karl — Schurz — Stral3e befinden sich eine zweigeschossige Reihenhausgruppe
und ein 3 freistehende Einfamilienwohnh&auser. Weiterhin liegt an der Karl — Schurz —
Stral3e ein offentlicher Kinderspielplatz.

HittenstralRe

Der in das Plangebiet des Bebauungsplanes einbezogene Teil der Hittenstralie besteht
aus einer zwei — bis viergeschossigen, geschlossenen Bebauung. Raumlich wird dieser
Teil der HittenstralRe durch den Zentralplatz bestimmt. In der den Platz flankierenden
viergeschossigen Bebauung ist im Erdgeschoss ein Besatz an Handels — und Dienstleis-
tungsnutzungen vorhanden.

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der seit 1984 verbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen (1. Anderung) stellt in
dem Planbereich des Bebauungsplanes Sl 228 A entlang der " Kerpener Straf3e " Misch-
gebiet " entlang der HerrenstralBe " Wohnbauflache ", flir den Bereich der
evangelischen Kirche “ Flache fir den Gemeinbedarf “, Zweckbestimmung “ Kirche “ und
fir den Zentralplatz " Parkanlage " dar. Der zuklnftige Bebauungsplan Sl 228 A wird nach
der geplanten Art der baulichen Nutzung aus dem FNP entwickelt.

Bebauungsplan

Fir den Planbereich des Bebauungsplanes Sl 228 A liegt kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34 BauGB (Zulassig-
keit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich).

Ziele und Zwecke der Planung

Das Ziel des Bebauungsplanes S| 228 A “ Kerpener StralRe, Bereich Mitte “ ist es, den
Planbereich, der sich zurzeit planungsrechtlich nach § 34 BauGB (Bauen im unbeplanten
Innenbereich) beurteilt und durch eine heterogene Bebauung gekennzeichnet ist, durch
eine gezielte Bauleitplanung stadtebaulich neu zu ordnen.

Im Bereich des zukunftigen OPNV — Verkniipfungspunktes (BP Sl 256) , der von einer
Dienstleistungs — und Handelsnutzung flankiert werden soll, kommt es zukiinftig zu einer
strukturellen und stadtebaulichen Neuentwicklung. Die Entwicklung dieser

" Neuen Mitte Sindorf " wird sich bis in die Kerpener StraRe auswirken . Auch der westli-
che Teil der Kerpener Stral3e wird voraussichtlich von dieser Entwicklung erfasst. Durch
eine entsprechende Bauleitplanung soll auf diese zuklnftige Entwicklung im Vorfeld rea-
giert werden.
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Die planerische Zielsetzung des Bebauungsplanes Sl 228 A ist es, an der Kerpener Stra-
Re zukinftig eine héhergeschossige Bebauung und eine Ausweitung der Giberbaubaren
Flachen z.B. fir eine erdgeschossige Geschafts — und Handelsnutzung zuzulassen.

Die Bestandsbereiche an der Herren — und Huttenstraf3e , die durch eine heterogene
Struktur gekennzeichnet sind , werden durch den Bebauungsplan 228 A einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zugefuihrt. Neben der Absicherung des baulichen Bestandes,
bietet der Bebauungsplan eine Angebotsplanung fiir bauliche Erweiterungen.

Belange von Kindern und Jugendlichen

Im Bereich Sindorf — Mitte sind Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche zurzeit nach
Aussage des Jugendamtes der Stadt Kerpen vorhanden. Im unmittelbaren Nahbereich
des Plangebietes befinden sich u.a. das Jugendzentrum " Magnet " sowie durch die Kir-
chen getragene Jugendeinrichtungen. Der an der Karl — Schurz — Stral3e liegende Spiel-
platz wird durch den Bebauungsplan S| 228 A in seinem Bestand gesichert.

Durch den Bebauungsplan wird ein bereits bebauter Bereich lberplant. Zuséatzliche
Wohnbauflachen werden nicht festgesetzt, es sind lediglich Erweiterungen des Bestandes
mdglich. Ein zusatzlicher Bedarf an Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche, der sich
z.B. aus einem Einwohnerzuwachs ergeben wirde, ist nicht angezeigt.

Durch die Festsetzung von Mischgebieten wird planungsrechtlich eine Angebotsmdglich-
keit von " Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke " gewahrleistet.

Begrundung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die durch die vorhandene Wohnnutzung gepragten Bereiche werden zur Sicherung
der Wohnfunktion nach § 4 BauNVO als " Allgemeines Wohngebiet " (WA) festgesetzt.
Die nach § 4 (3) BauNVO im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbau-
betriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil aus stadtebaulichen Griinden
in diesen Lagen der Schutz des Wohnens Vorrang geniel3t.

Mischgebiet

Die Bereiche an der Kerpener Stral3e und Hittenstral3e werden entsprechend der vorhan-
denen Nutzungen gem. § 6 BauNVO als " Mischgebiet " festgesetzt. Aus Griinden der
Konfliktvermeidung mit den angrenzenden Wohnbereichen (WA), werden die allgemein
nach > 6, Abs. 2 BauNVO Nr. 6 und 7 zulassigen Nutzungen — Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen. Die nach > 6, Abs. 2 BauNVO Nr. 8 allgemein und nach § 6
(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten A im Sinne des > 4a, Abs.
3, Nr. 2 BauNVO werden ebenfalls ausgeschlossen. Der Ausschluss von Vergniigungs-
statten begrindet sich damit, dass durch hohe Mietzahlungsbereitschaft bzw. Giberhéhte
Kaufpreise die Verfligbarkeit der Grundstlicke flir andere Gewerbebetriebe verhindert
wird.

V:\16_1\(2)FAC~1\BAULEI~1\Sindorf\BP228A~1\texte\BEGRND~1.DOC




STADT KERPEN, Bebauungsplan Sl 228 A " Kerpener StraBe/Mitte ",

Stadtteil Sindorf

BEGRUNDUNG S.6
SATZUNG :

4.2
421

422

* Anderung/Erganzung nach Offenlage

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Definiert wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl.

Die Festsetzung der GRZ ist an den Obergrenzen des 8§ 17 (1) BauNVO orientiert.

Fir die bestehende viergeschossige Bebauung am Zentralplatz wird gem. der vorhande-
nen Nutzung eine GRZ von 0.9 festgesetzt. Die Uberschreitung der zulassigen Obergren-
ze von 0.6 ist aus besonderen, stadtebaulichen Grinden erforderlich, da die bestehende
Bebauung die raumliche Begrenzung des Zentralplatzes darstellt. Der autofreie Zentral-
platz hat eine hohe Aufenthaltsfunktion und stellt somit einen Ausgleich fiir fehlende Frei-
flachen dar und wahrt damit die Anforderungen an gesunde Wohn — und Arbeitsverhalt-
nisse.

Um einen Anreiz zum Bau von unterirdischen Tiefgaragen zu bieten, sind Garagenge-
schosse in ansonsten anders genutzten Gebauden nicht auf die Grundflachenzahl anzu-
rechnen. Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen soll die Wohn-
ruhe in den Blockinnenbereiche zwischen den Mischgebieten an der Kerpener Stral3e und
den Allgemeinen Wohngebieten an Herren — und Karl — Schurz — StraRe gewabhrleistet
werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaudehohen werden als Unter- bzw. Obergrenze der Traufhhe, Obergrenze der
Firsth6he und Oberkante Gebaude festgesetzt, um eine méglichst homogene Gestaltqua-
litat zu gewahrleisten. Die zulassigen maximalen Trauf — und Firsthohen orientieren sich
an den zurzeit in dem jeweiligen Baufenster vorhanden maximalen Hohen.

Den Baufenstern sind jeweils Bezugspunkte in der 6ffentlichen Verkehrsflache (OK Ka-
naldeckel) zugeordnet. Durch das dichte Netz an Bezugspunkten wird dem vorhandenen
Gelandeverlauf — Héhensprung von maximal 1.30m zwischen Kerpener Strafl3e und Her-
renstrafle Rechnung getragen.

Innerhalb der Baufenster 11 und 13 ist aus stadtebaulichen Griinden eine maximale
Traufhdhe von 10.50m und Firsthéhe von 14.50m festgesetzt worden. Die geplanten H6-
hen liegen erheblich Gber den Héhen der dort vorhandenen Bebauung.

Fir die dem Bereich gegentiberliegende 6stliche Seite der Kerpener Straf3e istim rechts-
kraftigen Bebauungsplan 28 eine vier — bis sechsgeschossige Bebauung ohne Héhenbe-
schrankung festgesetzt. Um ein stadtgestalterisches und raumwirksames Pendant zur
gegenlberliegenden hochgeschossigen Bebauung zu schaffen, wird aus stadtebaulichen
Griinden eine Bebauung bis zu 14.50m Uber Bezugspunkt festgesetzt.

In den riickwartigen Bereichen der Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete sind ein-
geschossige Erweiterungsflachen fir z.B. Einzelhandelsnutzungen (Ml) , bzw. die Wohn-
nutzung ergadnzende Anbauten (WA) festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe ist mit
5.0m (MI) bzw. 4.0m (WA) Uber Bezugspunkt festgesetzt um eine Einschrankung der Be-
lichtung und Besonnung im Blockinnenbereich auszuschlie3en.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen in baukdrperahnlicher Darstellung bestimmt. Innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen sind Erweiterungsmoglichkeiten fiir die bestehende Bebauung
gewabhrleistet.

Entlang der Kerpener StralRe (Baufenster 1, 11 und 13) ist zum Straf3enraum eine
Baulinie festgesetzt. Damit soll zukiinftig eine raumwirksame, homogene Bebauung
entlang des StraRenraumes realisiert werden und eine Zergliederung des Stral3enrau-
mes , wie etwa auf der gegentiberliegenden Stral3enseite der Kerpener Stral3e verhin-
dert werden.

Durch die Festsetzung der Baulinie zum Verbindungsweg Kerpener StralRe/Hilittenstrafie
(Baufenster 11) werden bei Ausnutzung der festgesetzten zulassigen Gebaudehohen die
nach Landesrecht zuldassigen Abstandsmalf3e nicht eingehalten. Aus stadtgestalterischen
Griinden kdnnen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsmafe unterschritten wer-
den. Aufgrund des zwischen den betreffenden Baukorpern vorhandenen Abstandes von
mindestens 8.50m ist eine Beeintrachtigung der Nachbarschaft auszuschlief3en. Die An-
forderungen an gesunde Wohn — und Arbeitsverhaltnisse und ausreichende Belichtung
und Besonnung sind gewabhrleistet.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen der Mischgebiete an der Kerpener StralRe (Bau-
fenster 1, 11 und 13) und Allgemeinen Wohngebiete an der Herren — und Karl —
Schurz — Straf3e sind im riickwartigen Bereich durch eine zuséatzliche Baugrenze ge-
gliedert. In diesem Bereich sind bezlglich der zuldssigen Héhe untergeordnete bauli-
che Anlagen zulassig.

Bauweise/Stellung baulicher Anlagen

Um entlang der Kerpener Stral3e eine geschlossene, homogene Gestaltqualitat zu erzie-
len und eine optimierte Grundstticksnutzung zu erhalten, wird fiir diesen Bereich (Bau-
fenster 1, 11 und 13) eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Aufgrund der vorhande-
nen Gebaudeldnge von tber 50m wird flr den am Zentralplatz gelegenen Gebaudekorper
(Baufenster 16) ebenfalls eine geschlossene Bauweise festgesetzt. In Anpassung an den
derzeitigen Zustand wird fiir die Ubrigen Bestandsbereiche die vorhandene offene Bau-
weise festgesetzt.

Die Festsetzung der Firstrichtungen in den Bereichen, an Kerpener Stralde , Karl —
Schurz — Straf3e und Herren — und Hiittenstraf3e erfolgt aus stadtebaulichen Griinden,
um die einheitliche Ausrichtung der Baukdrper in Anpassung an die bestehende Be-
bauung zum Stralenraum sicherzustellen und gegenseitige Verschattungen zu mini-
mieren.
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Flache fir den Gemeinbedarf

Kirche

Die Kirche an der Karl — Schurz — Stral3e wird entsprechend der ausgetibten Nutzung

als Flache fiir den Gemeinbedarf " Zweckbestimmung " Kirche " festgesetzt. Um mdg-
liche bauliche Erweiterungen planungsrechtlich zu ermdglichen, wurde die Uberbauba-
re Grundstlcksflache Giber den Bestand hinaus erweitert.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Um die Gartenbereiche vor Stérungen zu schiitzen, sind Garagen und private Stellplatze
nur innerhalb der festgesetzten Bereiche zulassig. Im riickwéartigen Bereich der Kerpener
Stral3e ist eine " Flache fuir Nebenanlagen — Zweckbestimmung

Tiefgarage " festgesetzt worden, um den durch die zuldssigen baulichen Erweiterungen
zu erwartenden erhohten Stellplatzbedarf Rechnung zu tragen und Stellplatze durch die
Unterbringung in Tiefgaragen nachbarschaftsvertraglich unterzubringen zu kénnen.

Verkehr

ErschlieBung/ Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist Uber die bestehenden StralRen an das ortliche und Uberértliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Die Verkehrsflachen werden entsprechend ihrer Verkehrsfunktion
bzw. — bedeutung als StraRenverkehrsflache oder Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Im Bebauungsplan sind als Angebotsplanung fir den Wohn — Geschéftsbereich an der
Kerpener Stral3e Flachen fir Tiefgaragen festgesetzt. Dariiber hinaus sind im gesamten
Plangebiet Stellplatze und Garagen innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

OPNV

Das Plangebiet verfiigt durch die unmittelbare Nahe zum derzeitigen DB — Haltepunkt an
der Hermann — L6ns — StralRe , den Ende 2002 realisierten S — Bahn — Haltepunkt, sowie
Uiber Bushaltestellen an der Kerpener Stral3e Uber eine hervorragende Anbindung an das
oOrtliche und Uberortlichen 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Ver — und Entsorgung
Die Ver — und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber bestehende Leitungstrassen.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Bzgl. der Verpflichtungen des § 51 a LWG das Regenwasser zu versickern, bzw. ortsnah
einem Gewasser zuzuleiten ist fir den Bebauungsplan Sl 228 A die Ausnahmeregelung
des § 51 a Abs. 4 Satz 2 LWG aus folgenden Griinden anzuwenden:

Eine nach bisherigem Recht genehmigte Kanalisationsnetzplanung besteht bereits. Diese
sieht vor, dass das Niederschlagswasser gemischt mit Schmutzwasser einer 6ffentlichen
Abwasserbehandlungsanlage zugefuhrt wird.

Der technische und wirtschaftliche Aufwand, um den Verpflichtungen des § 51 a LWG
nachzukommen, ( Aufbau eines Trennsystems), ware unverhaltnisméaRig, da ein Misch-
system mit Hauptsammler bereits besteht.
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Okologie und Begriinung

Nach § 1 (5) und (7) BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodes sowie des Klimas zu bertcksich-
tigen. Diese Belange sind im Rahmen des Umweltberichtes (Punkt 5) detailliert untersucht
worden .

Fir den Bebauungsplan Sl 228 A ist eine Bilanzierung der durch den zukinftigen Bebau-
ungsplan prajudizierten Eingriffe in den Naturhaushalt eine 6kologische Bilanzierung (An-
lage 5) - Bewertung nach Froehlich + Sporbeck durchgefiihrt worden. Durch die zukinfti-
ge Planung entsteht ein Defizit an Ausgleichsflachen von * 32.247 Bewertungspunkten.
Da innerhalb des Plangebietes keine Ausgleichsflachen verfiigbar sind, wird der notwen-
dige Ausgleich durch Anpflanzungen im Bereich des Ausgleichsflachenpools der Stadt
Kerpen erfolgen. Die betreffenden Flachen befinden sich nordéstlich des Stadtteiles Ker-
pen in der Gemarkung Mdédrath, Flur 4, Teile aus Flurstiick 288. Die Lage der Flachen ist
dem als Anlage zur Begriindung beigefiigten Lageplan zu entnehmen.

Umweltbericht (Zusammenfassung)

Zusammenfassung

Als Ergebnis der Prifung der Umweltvertraglichkeit des Bauvorhabens ist zusammenzu-
fassen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter durch das Vorhaben zu
erwarten sind und eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nicht besteht. Weiterhin wird der in der Anlage 1 zum UVPG festgelegte untere
Schwellenwert von 20.000 gm (festgesetzte ) GRZ fiir ein Stadtebauprojekt durch das ge-
plante Vorhaben nicht erreicht.

Es finden aufgrund der geringen Bedeutung des Raumes flir Natur und Landschaft keine
relevanten Beeintrachtigungen der Schutzgiter statt. Die negativen Auswirkungen auf
Wasser und Boden, die durch die nicht zu vermeidende Versiegelung der Flachen hervor-
gerufen werden liegen in einem untergeordneten Umfang vor. Die verbleibende Beein-
trachtigung des Naturhaushaltes wird durch AusgleichsmaRnahmen , die im Rahmen der
Okologischen Bilanzierung (Punkt 11) ermittelt wurden, kompensiert.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Allgemeine Ziele

Aufgabe der Bauleitplanung ist nach § 1 (5) BauGB neben der nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung insbesondere auch die Erhaltung, Erneuerung und die Fortent-
wicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.
Ziel des Bebauungsplans ist u.a. die Entwicklung einer qualitatsvollen Erganzung des
bestehenden Wohnquartiers, und eine Einfligung in den Charakter der umgebenden Bau-
struktur. Aus diesen Zielvorstellungen begriinden sich die getroffenen Gestaltungs-
vorschriften auf bauordnungsrechtlicher Grundlage:
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STADT KERPEN, Bebauungsplan Sl 228 A " Kerpener StraBe/Mitte ",

Stadtteil Sindorf

BEGRUNDUNG S. 10
SATZUNG :

6.2

6.3

6.4

* Anderung/Erganzung nach Offenlage

Die gem. § 9 (4) BauGB in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan tibernomme-
nen bauordnungsrechtlichen Vorschriften sollen zu einem ausgewogenen Straf3en- und
Ortsbild fihren. Dieses hangt in hohem MalRe 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 Grund-
struktur der Bebauung festzulegen.

Dachgestaltung

Die Vorschriften zur Gestaltung von Dachaufbauten bzw. - einschnitten definieren einen
Gestaltungsrahmen, der eine homogene Grundstruktur der Bebauung sicherstellt, im Ein-
zelfall aber Gestaltungsspielraum belasst.

Freiflachen

Die Vorschriften zur Gestaltung der Freiflachen zielen ab auf die Nutzung des griinen
Gestaltpotentials innerhalb des Baugebietes sowie der Vermeidung eines tibermafigen
Grades der Bodenversiegelung.

Werbeanlagen
Die Vorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass der
Charakter der Wohn — und Mischgebiete nicht beeintrachtigt wird.

Hinweise

Die Hinweise in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Sl 228 A sind aufgrund
von Stellungnahmen , die im Rahmen der Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange nach §
4 (1) und * 8§ 3 (2) BauGB eingegangen sind, aufgenommen worden.

Bodenordnung
Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes ist kein offentliches Bodenordnungsverfahren
notwendig.

Kosten und Finanzierung

Da die offentlichen ErschlieBungsanlagen bereits vorhanden sind, werden nach derzeiti-
gem Kenntnisstand durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Sl 228 A keine Haus-
haltsmittel der Stadt Kerpen in Anspruch genommen.
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STADT KERPEN, Bebauungsplan Sl 228 A " Kerpener StraBe/Mitte ",
Stadtteil Sindorf

BEGRUNDUNG S. 11
SATZUNG :

* Anderung/Erganzung nach Offenlage

10. Strukturdaten

Plangebietsgrofie 291 ha
DAVON ANTEILIG: GROSSE:
Wohnbauflache (Bestand + Planung) 0.88 ha
Mischgebiet (Bestand + Planung) 1.18 ha
Fléche fir den Gemeinbedarf ,, Kirche * 0.15 ha
BAULAND insgesamt 2.21 ha
Verkehrsflache (Bestand) 0.65 ha
Offentliche Griinflache (Spielplatz) 0.05 ha
PLANGEBIET 2.91 ha
Grinflachen Planung (externe Ausgleichsflache) 0.32 ha
Bruttogeschossflache Mischgebiet (Z=2.5 Geschosse) ca. 24.000 gm
Bruttogeschossflache Allgemeines Wohngebiet (Z = 2.25) ca. 11.900 gm
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STADT KERPEN, Bebauungsplan Sl 228 A " Kerpener StraBe/Mitte ",
Stadtteil Sindorf

BEGRUNDUNG S. 12
SATZUNG :

* Anderung/Erganzung nach Offenlage

11. Okologische Bilanzierung
Zusammenfassung

Durch Festsetzungen des Bebauungsplanes Sl 228 A ,, Sindorf — Bereich Mitte " wird ge-
geniiber dem derzeitigen Bestand eine hdhere Flachenversiegelung ermdglicht. Gegen-
Uiber dem Bestand liegt der 6kologische Wert der Planung um * 32.247 Punkte niedriger.
Um dieses Defizit auszugleichen werden aufRerhalb des Plangebietes aus dem Aus-
gleichsflachenpool im Bereich norddstlich des Stadtteiles Kerpen in der Gemarkung
Maodrath, Flur 4, Teile aus Flurstiick 288 externe Ausgleichsflachen nachgewiesen. Die
externen Ausgleichsflachen sind in einem Ubersichtsplan der als Anlage der Begriindung
beigeflugt ist, dargestellt.

Die durch den Bebauungsplan zusétzlich zu versiegelnde Flache umfasst 3.583 gm im
Bereich der Garten (Biotoptyp * HJ 5 und HJ 6). Der Biotopwert betragt *9 BW.

Die Flachenaufwertung der externen Ausgleichsflache betragt 12 BW. Bezogen auf das
ermittelte Kompensationsdefizit von *32.247 BW sind demnach * 2.687 gm anzupflanzen.

* Somit sind als KompensationsmalRhahme je gm zusatzlich versiegelter Flache

0.75 gm externer Ausgleich erforderlich.

Kerpen, den 23.01.2002
*Anderungen/Erganzungen nach Offenlage vom 4.04.2002

gez.
K.H. Mayer
Amtsleiter
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