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BEGRUNDUNG

1.

1.1

*)

1.2

1.3

Allgemeine Vorgaben

Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung vom 16.12.1997 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 223 Buir Hoover Diggen gem. § 2 (1) BauGB beschlossen.
Die friihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde in der Zeit vom
13.05.1998 bis 19.06.1998 durchgefihrt.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.04.1998 benachrichtigt
und um Abgabe einer Stellungnahme bis einschlie3lich 9.6.1998 gebeten.

Der Plan hat gemalf Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung, Verkehr und
Umwelt der Stadt Kerpen vom 01.06.1996 in der Zeit vom 11.08.1999 bis
13.09.1999 6ffentlich ausgelegen. Die Abwéagung der im Rahmen der Offenlage
vorgebrachten Bedenken und Anregungen fuhrten zu geringfligigen Plan-
anderungen, die Uilberwiegend Festsetzungen zur Entwasserung , sowie Fest-
setzungen von Anpflanzungen betreffen. Die Anderungen sind mit den betref-
fenden Tragern offentlicher Belange (Erftkreis - UWB, Erftverband) abgestimmt
worden. Da die Grundzlge der Planung nicht betroffen sind, ist eine erneute
Offenlage des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Die Anderungen sind in den Texten und in der Planfassung des Bebauungs-
planes kenntlich gemacht.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Rande des Kerpener Stadtteils Buir, ca. 500m sidlich des
Buirer Dorfmittelpunktes um die Kirche.

Das Planungsgebiet mit einer Gréf3e von ca. 11.4 ha wird im Westen, bzw. Norden
vom Stral3enzug Merzenicher StralRe, Gehlenstrale und Broichstraf3e und im Osten
von der Straf3e Hinter den Hooven begrenzt. Die sidliche Grenze verlauft in Teilen
entlang des Buirer Flie3es. Im Bereich zwischen der Verlangerung der Wolfskauler
und Golzheimer StralRe erstreckt sich das Plangebiet zwischen den vorhandenen
Wirtschaftswegen bis an die sudlichen Grenze der Parzelle 44 / Flur 17 in die freie
Landschaft.

Die Lage des Plangebietes ist dem Ubersichtsplan, die genaue Abgrenzung dem
Bebauungsplan im Mal3stab 1 : 500 zu entnehmen.

Bestehende Situation

1.3.1 Stadtebau

Buir stellt sich als weitgehend noch dorflich gepragter Stadtteil Kerpens mit eigenem
Nahversorgungszentrum und teilweise noch ,unentdeckten® stadtrdumlichen Qualita-
ten dar. Das Plangebiet ist durch groRe zusammenhéngende charakteristische
Grinrdume zur Buirer Ortsmitte klar abgegrenzt, gleichzeitig Uber attraktive Griinwe-
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ge fuBlaufig angebunden. In diese Griinrdume eingebettet sind grof3e solitare
Hofanlagen sowie infrastrukturelle Einrichtungen wie Schule und Kindertagesstatte.

Die Attraktivitat des Plangebietes erschlief3t sich aus der Nahe zum Zentrum des
Stadtteils mit seiner guten infrastrukturellen Ausstattung einerseits und der Lage am
Ortsrand im Ubergang zur Landschaft andererseits. Die ausgeraumte freie A-
ckerlandschaft im Stiden des Plangebietes ist allerdings wenig attraktiv.

Stadtraumlich ist das Plangebiet in seinen bestandsgepragten Bereichen Bestandteil
des lang gestreckten Siedlungskérpers am sidwestlichen Buirer Ortsrand mit
Bestanden unterschiedlicher Entstehungszeit und Qualitat: Im nordlichen Bereich
dominiert die charakteristische dorfliche StraRenrandbebauung (Broichstralie,
GehlenstraRe). Ostlich und westlich angrenzend sowie im Ubergang zur freien
Landschaft stellt sich die Bebauung als zunehmend unstrukturiert und uneinheitlich
dar.

Im Zentrum des Plangebietes befand sich bis vor kurzem die Ruine der Maschinen-
fabrik Buir. Die ehemalige Fabrikanlage wurde abgeraumt, die Flache nachweislich
altlastenfrei aufbereitet.

1.3.2 Landschaft

1.4

Der Buirer Landschaftsraum gehoért zur L6Rborde der Rheinischen Bucht, dement-
sprechend ist die freie Feldflur Bestandteil der typischerweise grof3flachig gehdlz-
freien Ackerlandschaft. Insbesondere die Siedlungsentwicklung der letzten Jahrzehn-
te hat unbefriedigende Randsituationen entstehen lassen, wo die Bebauung tber-
gangslos an die ausgeraumte Landschaft angrenzt.

Eine landschaftliche Besonderheit im Plangebiet stellt das Buirer FlieR dar. Ur-
springlich entstanden als Teil eines Grabensystems der offenen Agrarflur zur
Ableitung der Drainage- und Oberflachenwasser ist das FlieR als charakteristisches
Element fir diesen landwirtschaftlich stark genutzten Raum zu bezeichnen. Punktuell
ist das Buirer Flie3 von heckenartigem Gehdlzbestand begleitet und schafft dort eine
befriedigende Ortsrandsituation; Uberwiegend hat das FlieR, das lediglich
,episodisch* wasserfuhrend ist, jedoch eher den Charakter eines agrartechnischen
Entwasserungsgrabens.

Die Biotopkartierung des Bestandes ist dem landschaftspflegerischen Begleitplan
zum Bebauungsplan 223 zu entnehmen. Im Plangebiet Giberwiegen Biotoptypen mit
geringer Bedeutung fiir die Biotopfunktion.

Vorhandenes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet einschlieRlich der Flachen der ehema-
ligen Maschinenfabrik Buir Wohnbauflache dar.

Das Plangebiet wird von den Bebauungsplanen Nr. 2 und Nr. 4 aus dem Jahre 1973
erfasst. Die Bebauungsplane wurden in weiten Teilen (u.a. im Bereich der tekto-
nischen Stérzone) nicht realisiert. Insbesondere die Darstellung "Gewerbe- und Indu-
striegebiet" im Bereich der ehemaligen Maschinenfabrik einschlief3lich der stdlich
angrenzenden Erweiterungsflachen entspricht nicht mehr den aktuellen Zielen der
Planung. Die Bebauungsplane Nr. 2 und 4 werden durch den Bebauungsplan 223 in
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den Uberlagernden Bereichen ersetzt. Da der Flachennutzungsplan bereits 1984, kurz
nach Einstellung der Produktion in der Maschinenfabrik Buir, geandert wurde und im
Bereich des Bebauungsplanes 223 das Ziel der Arrondierung von Wohnbauflachen
darstellt, wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziel und Zweck der Planung

Allgemeine Ziele

Unmittelbarer Planungsanlass ist das Ziel der Umnutzung des Geléandes der ehemali-
gen Maschinenfabrik Buir. Seit Aufgabe der Produktion besteht die neue Zielvor-
stellung, das Fabrikgelande, das in der Umgebung als Fremdkdrper wirkt, in den
Wohnsiedlungsbereich ,Hoover Diggen“ einzubeziehen und die Flachen im Sinne der
nachhaltigen Stadtentwicklung altlastenfrei aufzuarbeiten. Gleichzeitig mit dem
engeren Fabrikgelande sollen die umgebenden ehemaligen gewerblichen Reserve-
flachen, deren Entwicklung seit Aufgabe der Fabrikanlage blockiert waren in das
neue Wohngebiet einbezogen werden.

Die aktuelle Planung ist dariiber hinaus vor dem Hintergrund zu betrachten, dass fir
Buir Planungen bestehen, die den Stadtteil verdndern werden: So die Umgestaltung
des Bahnhofsbereichs im Zuge des projektierten S-Bahn-Anschlusses, der die
Entwicklung Buirs zum attraktiven Wohnstandort beschleunigen wird. Der dem
Bebauungsplan 223 vorgeschaltete stadtebauliche Rahmenplan ,Hoover Diggen®
entwirft ein Leitbild fir die Entwicklung des gesamten sudwestlichen Siedlungs-
bereichs von Buir, insbesondere unter dem Aspekt der Gestaltung des Ortsrandes
bzw. des Ubergangs zur Landschaft, aber auch der Einbindung in den Stadtteil bzw.
der Anbindung an das Ortszentrum und an den zukinftigen S - Bahn - Haltepunkt:
Der siidwestliche Siedlungskorper Buirs wird in kompakter Form abschnittsweise
arrondiert. Der erste Realisierungsabschnitt ist der Bereich des Bebauungsplans 223:
Eine Kette hofartiger Wohncluster wird zum sidlichen Ortsrand angeordnet und
verbindet sich facherférmig mit dem Grin der Landschaft. Die urspringliche Idee der
Verlegung des Buirer FlieRes in den Bereich der weiter nérdlich parallel verlaufenden
tektonischen Stérzone wurde im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens aufgegeben,
weil der Eingriff in den Gewasserverlauf ein separates Planfeststellungsverfahren
vorausgesetzt hatte und die Inanspruchnahme privater Grundstiicksteile fir dieses
Vorhaben im Bereich der Stérzone teilweise auf Widerstand stiel3.

Ziel der Planung ist die Entwicklung einer anspruchsvollen stadtebaulichen Konzep-
tion flir ein neues Wohngebiet unter Einbeziehung der vorhandenen heterogen
strukturierten Bebauung und der Neudefinition des Landschaftsrandes. Die Qualitaten
des Wohnstandortes sind im doérflichen Zusammenhang unter dem Aspekt des
"Wohnens im Griinen" in Form von Ein- und Zweifamilienhédusern tGberwiegend als
Doppel- und Reihenhausbebauung, ausnahmsweise auch als Einzelhduser, zu
entwickeln.

Ziel der Planung ist darliber hinaus die Berticksichtigung 6kologischer Aspekte des
Stadtebaus sowie der Schaffung von Voraussetzungen fir ein 6kologisch orientiertes
Bauen an diesem Standort.

I\PB5_1\VERB_BLP\BUIR\BPL_223\BegBP.223



STADT KERPEN, Bebauungsplan BU Nr. 223 ,Hoover Diggen*, Stadtteil Buir

BEGRUNDUNG S.5

(*) Anderungen / Erganzungen nach Offenlage

2.2 Grundzige der stadtebaulichen Planung

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans 223 basiert auf der Arrondierung
des Ortsrandes mit einer Wohnbebauung, die sowohl die tektonische Storzone als
auch den Bereich des Buirer Flie3es in Form von integrierten Griinbereichen ein-
bezieht. Das Orts typische dorfliche Gestaltelement der Hofanlage wird aufgegriffen
und in einer zeitgemalen Form variiert: Siidlich des Buirer Fliel3es entstehen in der
Spange der Verlangerung der Wolfskauler und Golzheimer StraRe zwei um innere
Grin- und Spielbereiche gruppierte Hofe, die durch die Fihrung der inneren Er-
schlieBung miteinander verbunden werden. Zwischen den beiden Hofen 6ffnet sich
ein Griinbereich, der die Verzahnung von Bebauung und offener Landschaft und die
Vernetzung der Griinbereiche herstellt.

Die Entwicklung im noérdlichen bestandsgepragten Bereich des Bebauungsplans
beschrankt sich auf die Sicherung der bestehenden Bebauung und die punktuelle
Eroffnung von Entwicklungsmdglichkeiten. Im sidlichen Anschluss an die Bestands-
bebauung werden zwischen tektonischer Stérzone und Buirer FlieR erganzende
lineare Baufelder fir eine individuelle Bebauung ausgewiesen.

Erschlossen wird das neue Wohngebiet Uber das vorhandene WohnstraRennetz.
Ausgehend von dem Dreieck Merzenicher StralRe, Golzheimer StraRe und Gehlen-
stralRe entwickelt sich das innere ErschlieBungsnetz durch Verlangerung/ (Teil-)
Ausbau der sich nach Siden auffachernden StralRen (einschl. Der Wolfskauler
Straf3e) und untergeordneten verkehrsberuhigt auszubauenden Querverbindungen
(Wohnwege).

Das Buirer Flie wird in die Planung integriert und im Plankonzept werden Gewasser
begleitende Aufweitungen in Form von Griinflachen festgesetzt, so dass ent-
sprechend des ,Konzeptes zur naturnahen Entwicklung des Buirer FlieRes* (Gut-
achten des Buros fir Umweltanalytik/ Essen aus dem Jahre 1996) eine Teilrenaturie-
rung moglich ist. Weiterhin wird das Buirer Flie3 in die Konzeption zur ortsnahen
Einleitung des Regenwassers fir das neue Wohngebiet einbezogen. Die Bedeutung
und Funktion des Buirer FlieBes als Entwasserungsgraben und Vorfluter fir die
Einleitung von Felddrainagen bleibt unverandert erhalten.

Die tektonische Stdrzone wird freigehalten und teils als parkartiger innerer Griin-
bereich gestaltet, teils durch private Garten genutzt. Die Parkanlage integriert einen
ca. 800 m2 grofRen Spielbereich.

Am sidlichen Landschaftsrand und jeweils angrenzend an das Buirer Fliel3 sind auf
den privaten Grundstlicken Pflanzstreifen vorgesehen, die gemaf der Griinkonzep-
tion des Bebauungsplans bzw. landschaftspflegerischen Begleitplans zum Bebau-
ungsplan BU 223 tkologisch wertvolle Rand- und Ubergangszonen ausbilden und zur
Gestaltung eines unverwechselbaren Orts- und Landschaftsbildes beitragen sollen.
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Begrundung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung differenziert in bestandsgepragte und
Neubaubereiche. Die Festsetzung des reinen Wohngebiets (WR) und der
Ausschluss der nach § 3 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise im WR zulassigen
Nutzungen fir die Neubaubereiche unterstitzt das stadtebauliche Ziel der Schaffung
eines ruhigen, geschiitzten Wohngebiets im Ubergang zur Landschaft.

Die Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA) im bestandsgepragten Bereich
begriindet sich zum einen aus dem hier bisher geltenden Planungsrecht sowie dem
Charakter der bestehenden Bebauung. Die nach § 4 (3) BauNVO im WA ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, weil aus stadtebaulichen
Grinden nach Aufgabe des ehemaligen gewerblichen Standortes in Zukunft in dieser
Randlage des Stadtteils Buir der Schutz des Wohnens Vorrang genief3t.

MaR der baulichen Nutzung

Definiert wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl (GRZ). Die
differenzierte Ausweisung der GRZ entspricht dem Ziel der Begrenzung der
Bodenversiegelung auf das notwendige Maf3 (§ 1a (1) BauGB). Die Festsetzung der
GRZ in den Bereichen offener Bauweise ist an dem erforderlichen Héchstmal eines
potentiellen Reihenhaus-Mittelgrundstiickes orientiert. An den jeweiligen Eckgrund-
stiicken bzw. bei Realisierung von Einzel- und Doppelhausern kann die GRZ nicht
voll ausgeschopft werden.

Die Gebaudehdhen werden in den reinen Wohngebieten (WR) mit offener Bauweise
sudlich des Buirer Flie3es als Unter-/Obergrenze der Traufhthe bzw. als Obergrenze
der Firsthéhe in Verbindung mit einer zwingend vorgeschriebenen Geschol3zahl
festgesetzt, um eine mdglichst homogene Gestaltqualitat innerhalb der einzelnen
Baufenster zu gewahrleisten.

In den Gbrigen Bereichen der reinen Wohngebiete (WR) mit offener Bauweise ist die
Geschol3zahl als Obergrenze in Verbindung mit der Trauf- und Firsthéhe als Ober-
grenze festgesetzt. In den bestandsgepragten Bereichen der allgemeinen Wohn-
gebiete (WA) wird die Geschol3zahl als Obergrenze festgesetzt und wegen der
vorhandenen unterschiedlichen Héhenentwicklung der Baukdrper auf die Ausweisung
von Trauf- und Firsthéhen verzichtet.

Die Uberwiegend festgesetzte Zweigeschossigkeit in den Neubaubereichen korre-
spondiert mit den vorhandenen Geschol3héhen in den Bestandsgebieten an der
GehlenstralRe bzw. BroichstraRe. In der Ubergangszone nérdlich des Buirer FlieRes
ist die Bebauung ein- bis zweigeschossig festgesetzt, mit Ausnahme des weitgehend
bebauten Bereiches nérdlich der Gerart-von-Bure-Stralde, flir den die Option der
Aufstockung um ein Dachgeschol} als Nicht-Vollgeschol3 besteht.

Die Abstufung der Bestimmtheit des Festsetzungsgrades entspricht der stadtebauli-
chen Zielvorstellung der Ausbildung einer klaren stadtebaulichen Struktur zum
Landschaftsrand, wohingegen in den Bestands erganzenden Ubergangsbereichen
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bzw. in den Bestandsbereichen selbst ein gré3erer Spielraum fir die Realisierung
individueller Gebaudeformen erméglicht wird.

Die Trauf- und Firsthéhen sind relativ zu dem Bezugspunkt der Endausbauhéhe der
ErschlieBungsstrale als mittlere Hohenlage vor dem jeweiligen Baugrundstiick
festgesetzt. Die Endausbauhéhen der StralRen sind zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung nicht abschlie3end festgelegt.

In den reinen Wohngebieten (WR) wird die maximale Zahl der Wohneinheiten auf 2
WE je Gebaude beschrankt, um das ausdrticklich festgelegte stadtebauliche Ziel der
Realisierung von Ein- und Zweifamilienhausern in diesem neuen Wohnquartier
sicherzustellen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden ausschlieB3lich durch Baugrenzen
abgegrenzt und in baukdrperahnlicher Darstellung festgelegt.

Die Festlegung der Firstrichtungen erfolgt aus stadtebaulichen Griinden, um die
einheitliche Ausrichtung der Baukdrper zum StralRenraum bzw. zum Hofraum sicher-
zustellen, gegenseitige Verschattungen zu minimieren und eine einheitliche Gesamt-
gestalt der Siedlung zu wahren.

Die bisherige Ausweisung der Baufelder im Bereich des bestehenden Bebauungs-
planes Nr. 4 mit der Festsetzung Wohnbauflachen wird aus zwei Griinden geandert:
Zum einen wird die bestehende Bebauung entlang der Broichstraf3e in die Uberbau-
bare Flache einbezogen und damit gesichert, zum anderen wird die Uberbaubarkeit in
der Tiefe der Grundsticke durch eine rickwartige Baugrenze festgelegt, die
Entwicklungsspielraum auf den Grundstiicken belasst, sich aber starker an dem Ziel
der Begrenzung der Bodenversiegelung gemaf § 1a BauGB orientiert als die teil-
weise flachenhafte Ausweisung tberbaubarer Flachen des Altbebauungsplans.
Der bestehende Bebauungsplan Nr. 2 ist ein so genannter ,einfacher Bebauungs-
plan und enthalt keine Darstellung der tGiberbaubaren Flachen. Die Festsetzungen in
diesem Bereich erfolgen in analoger Weise: Sicherung des Bestandes und Belassung
von Entwicklungsspielraum bei Einflihrung einer hinteren Baugrenze.

Fur die tiefen Grundstiicke an der GehlenstralRe im Abschnitt zwischen Golzheimer
und Wolfskauler StralRe, die vormals unmittelbar an das Werksgelande der Maschi-
nenfabrik Buir angrenzten, wird durch ein zweites Baufenster eine zusatzliche
riickwartige Bebauungsmaoglichkeit eréffnet. Die ErschlieBung diese Baufeldes erfolgt
Uiber die bestehenden Grundstiicke von der Gehlenstral3e aus. Von einer separaten
ErschlieRung sidlich der Grundstiicke wurde nach eingehender Prifung Abstand
genommen, da diese Erschliel3ung fast auf der gesamten Lange der tektonischen
Stdrzone folgen wirde.

Nebenanlagen

In den reinen Wohngebieten (WR) werden zur Vermeidung gegenseitiger Beein-
trachtigungen sowie zur Begrenzung der Bodenversiegelung die nach § 14 (1)
BauNVO zulassigen Nebenanlagen auf ein maximal zuldssiges Hochstmall je
Grundstuck begrenzt. Dieses Mal3 erhéht sich in den bestandsgepragten Bereichen

I\PB5_1\VERB_BLP\BUIR\BPL_223\BegBP.223



STADT KERPEN, Bebauungsplan BU Nr. 223 ,Hoover Diggen*, Stadtteil Buir

BEGRUNDUNG S.8

5.1

5.2

(*) Anderungen / Erganzungen nach Offenlage

mit hohem Gartenanteil.

Aus Sicherheitsgriinden kénnen im Bereich der tektonischen Stérzone keine Neben-
anlagen zugelassen werden. Die untere Landschaftsbehdrde fordert einen 5 m
breiten Schutzstreifen entlang des Buirer FlieRes, der von jeglicher Bebauung
einschlie3lich Nebenanlagen freizuhalten ist.

Verkehrsflachen

ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Merzenicher und Broichstral3e an das tibergeordnete
Stral3ennetz angebunden.

Die innere ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt Gber die vorhandenen
facherférmig nach Siden verlaufenden StraBen (Merzenicher, Wolfskauler und
Golzheimer Stral3e), die verkehrsberuhigt ausgebaut werden (Tempo -30 -Zone). Die
innere ErschlieBung erfolgt Uber parallel zum Landschaftsrand verlaufende
WohnstraRen, die mit Ausnahme der vorhandenen Gerart-von- Bure-Stral3e als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® ent-
sprechend Verkehrszeichen 325/ 326 StVO festgesetzt werden.

Der Bereich der stidlichen Hofbebauung wird tUber Stichstraf3en von der Wolfskauler
bzw. der Golzheimer Stral3e aus erschlossen. Die ErschlieBungsflachen in den Hofen
sind als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®
entsprechend Verkehrszeichen 325 / 326 StVO festgesetzt, die vorgesehene
Uberquerung des mittigen Griinzuges dient bei Verzicht auf flachenintensive
Wendeanlagen der Sicherstellung der Durchfahrbarkeit der Hofe fur Millfahrzeuge.
Die Breite der ErschlieRungsanlagen sichert in allen Bereichen die Anfahrbarkeit der
Stellplatze.

Ziel der ErschlieBungskonzeption ist die méglichst stoérungsfreie Abwicklung des Ziel-
und Quellverkehrs des neuen Wohngebietes sowie die Vermeidung unndétiger
»Schleichverkehre® insbesondere in ost-westlicher Richtung innerhalb der reinen
Wohngebiete (WR).

Die Funktion der an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Wirtschaftswege
wird gesichert und durch eine neue Verbindung am stidlichen Rand des Bebauungs-
plangebietes erganzt. Der neue Wirtschaftsweg ist gleichzeitig Bestandteil des
Wegenetzes in die Landschaft und damit von Bedeutung fiir die Naherholung.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatzverteilung ist differenziert konzipiert und im Rahmen der Realisierung
flexibel ausbaubar: Die Stellplatze sind bei Realisierung von Hausgruppen im Bereich
der offenen Bauweise in den ausgewiesenen, den Baufeldern zugeordneten,
Stellplatzflachen (ST) in Form tberdachter bzw. begriinter Carports zu erstellen. Bei
Realisierung von Einzel- und Doppelhdusern in den Bereichen offener Bauweise sind
Einzelstellplatze innerhalb der Uberbaubaren Flachen bzw. in den seitlichen Ab-
standsflachen der Wohngebaude in Form von Uberdachten/ begriinten Carports oder
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als Garagen zu erstellen. Bei Einzelstellplatzen gilt die Distanzflache als zweiter
Stellplatz.

Im Bereich der tektonischen Stérzone und im Schutzbereich beiderseits des Buirer
Flie3es von 5 m Breite sind Uberdachte Stellplatze und Carports generell unzulassig.

Offentliche Stellplatze sind StraRen begleitend (Parken unter Baumen) - abgestimmt
im Ausbaustadium auf die Hauszufahrten - sowie in punktuell ausgewiesenen
Parkbuchten vorgesehen und sichern die ErschlieBung des neuen Wohngebietes.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bereich der Hofe wird jeweils zwischen Hofflache und nérdlich angrenzendem
Bereich des Buirer FlieRRes ein Gehrecht zugunsten der ausgewiesen. Das Gehrecht
dient der der Wegeverbindung zwischen den inneren Grinbereichen.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Regenwasser des grofiiten
Teils der Neubaubereiche (WR) wird unmittelbar tber die privaten Grundstiicke
oder Uber Flachkandle innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen, offentlichen
Grinflachen ortsnah in das Buirer Fliel3 eingeleitet. Damit wird den Anforderungen
nach § 51a LWG Rechnung getragen.

Die bestandsgepragten nérdlichen Bereiche des Plangebiets (WA) sind an die
bestehende Kanalisation angeschlossen und werden lediglich punktuell im Bereich
der bestehenden Kanalisation erganzt, so dass hier eine separate Ableitung des
Regenwassers entfallt.

In dem Teilbereich des reinen Wohngebietes (WR) noérdlich der Planstral3e
zwischen Wolfskauler und Merzenicher Stral3e ist aus technischen und topo-
grafischen Griinden eine ortsnahe Einleitung in das Buirer Flie nicht mdglich.
Dieser, die bestehenden Wohnbereiche arrondierende Bereich, wird unter
Hinweis auf die Ausnahmeregelung des § 51a (4) Satz 2 an die bestehende
Kanalisation angeschlossen.

Neben den Regenwassereinleitungen aus den Neubaubereichen wird das bestehen-
de Drainagenetz der stidliche angrenzenden Ackerflur tiber 6ffentliche StraRen- bzw.
Grinflachen durch das Plangebiet geflihrt und wie bisher in das Buirer Fliel3 einge-
leitet

Flachen fir die Wasserwirtschaft

Der Bereich des Buirer FlieRes wird als Flache mit wasserrechtlichen
Festsetzungen dargestellt: Ziel ist die Erhaltung der Funktion des Fliel3es bei
gleichzeitigem naturnahem Ausbau und Anlage beidseitiger vegetationsgepragter
Uferstreifen sowie der Verlegung des heutigen Wirtschaftsweges. Zur Sicherung der
landschaftlichen Einbindung und der Herstellung der 6kologischen Wertigkeit wird der
Bereich des Buirer FlieBes zusatzlich als ¢ffentliche Griinflache und Flache zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
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Grunflachen, Okologie

Nach § 1 (5) und (7) BauGB sind bei der Aufstellung der Bebauungsplane die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie
des Klimas zu beriicksichtigen.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei dem Plangebiet um ein beplantes Gebiet im
Sinne des § 30 BauGB handelt, das in Teilen bereits bebaut ist bzw. im Bereich des
Fabrikgelandes bis vor kurzem bebaut war ist ein Ausgleich fur Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft gemald § 8a BNatSchG nicht erforderlich. Aus dem land-
schaftspflegerischen Begleitplan zum Bebauungsplan geht hervor, dass die Festset-
zungen des Bebauungsplans im naturschutzrechtlichen Sinn eine erhebliche Ver-
besserung gegentber dem bisherigen Bestand der Maschinenfabrik Buir sowie den
potentiellen Eingriffen darstellen, die nach dem bisher geltenden Planungsrecht im
Bereich der angrenzenden Erweiterungsflachen zuléassig waren.

Der Bereich der ehemaligen Maschinenfabrik wurde komplett abgerdumt und planiert.
Gutachterlich festgestellte Altlasten wurden im Zuge der Abbruchmafnahmen der
Gebaude und der Aufbereitung der Flachen vorschriftsmaRig beseitigt und das
gesamte ehemalige Betriebsgeldnde als altlastenfrei erklart.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Pflanzungen

Die Erhaltung von groR3kronigen Einzelbaumen auf privaten Flachen und im Bereich
des Buirer FlieRes folgt dem Vermeidungsgebot des § 8a BNatSchG und bildet die
Grundlage der Griinkonzeption des Bebauungsplanes bzw. des landschaftspflegeri-
schen Begleitplanes.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die Flachen und MaRRnahmen zum Anpflanzen dienen der Sicherung der Griin-
konzeption des Bebauungsplanes bzw. des landschaftspflegerischen Begleitplanes,
der Berticksichtigung Umwelt schiitzender Belange im Sinne von § 1 a BauGB und
der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes im Sinne von § 1 (5) Nr. 4 BauGB.

Offentliche Flachen

Die Pflanzungen auf 6ffentlichen Flachen dienen der Sicherung der Ubergeordneten
Grinkonzeption und der landschaftlichen Einbindung des Plangebietes. Darlber
hinaus erfolgt die pflanzliche Einbindung unterschiedlicher Nutzungen wie des
Spielplatzes innerhalb der Parkanlage im Bereich der tektonischen Stérzone.

Die Pflanzungen von StraRenbaumen dienen der Umsetzung der Griinkonzeption des
Bebauungsplanes bzw. des landschaftspflegerischen Begleitplanes und der
Sicherung eines griinen Wohnumfeldes des neuen Wohngebietes.
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Private Flachen

Die Pflanzungen auf privaten Flachen dienen der Sicherstellung der 6kologischen
Wertigkeit der privaten Grundstiicke im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung der
Entwicklung eines griingepragten Wohngebietes im Ubergang zur Landschaft und
zur 6kologischen Vernetzung untereinander und mit den umliegenden Grin- und
Landschaftsraumen entsprechend der Griinkonzeption zum Bebauungsplan bzw. des
landschaftspflegerischen Begleitplanes. Vorschriften fir die Anpflanzung von
Hecken und die Begrinung der Stellplatze, Carports und Nebenanlagen dienen der
Sicherung eines griinen Wohnumfeldes.

Die nach Siuiden zur Landschaft orientierten Grundstiicke erhalten Pflanzgebote zur
Sicherung eines weichen Ubergans in die Landschaft und zur Schaffung einer griinen
Ortssilhouette. Die Anliegergrundstiicke des Buirer Flie3es erhalten Pflanzgebote zur
Sicherung der fir eine Okologische Wertigkeit notwendigen Breite der
vegetationsgepragten Uferzone.

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der Bereich des Buirer FlieRes wird aufgeweitet. Entsprechend dem ,Konzept zur
naturnahen Entwicklung“ des Buirer FlieRes werden heckenartige vegetations-
gepragte Uferstreifen angelegt. Zur Sicherung der 6kologischen Wertigkeit des
Biotopbereiches wird die Flache einschlie3lich des nach Stiden verlaufenden und mit
der Landschaft vernetzenden Griinkeils entsprechend der Darstellung im land-
schaftspflegerischen Begleitplan als Flache fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Im Bereich des
Griinkeils besteht die Mdglichkeit, einen offenen Entwéasserungsgraben als Alternati-
ve zu Flachkanalen fir die ortsnahe Einleitung des Regenwassers der angrenzenden
Bebauung in das Buirer Fliel3 anzulegen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Aufgabe der Bauleitplanung ist nach § 1 (5) BauGB neben der nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung insbesondere auch die Erhaltung, Erneuerung und die
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Ziel des Bebauungsplans Hoover Diggen ist die Entwicklung eines qualitéatvollen
Wohnquartiers, dass sich in den Charakter der umgebenden Baustruktur des Kerpe-
ner Stadtteils Buir einfuigt und im Ubergang zur Landschaft insbesondere den Aspekt
des Wohnens im Griinen betont und gleichzeitig 6kologische Aspekte des Bauens
beriicksichtigt. Aus diesen Zielvorstellungen begriinden sich die getroffenen
Gestaltungsvorschriften auf bauordnungsrechtlicher Grundlage:

Die gem. § 9(4) BauGB in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
Ubernommenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften sollen zu einem ausgewogenen
Stral3en- und Ortsbild flhren. Dieses hangt in hohem Male von der Gestaltung der
Gebaude, sowie der Neben-, Frei- und Werbeanlagen ab.
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Die getroffenen Vorschriften zu Gebaudehdhe, Dachformen und -gestaltung sowie
zur Stellung der baulichen Anlagen zielen darauf ab, in Verbindung mit den Festset-
zungen zum MafR der baulichen Nutzung, die Grundstruktur der Bebauung in ab-
schnittsweise differenzierter Form festzulegen. Dabei ist neben dem Gestaltungs-
aspekt beabsichtigt, durch die Ausrichtung eines groRen Teils der Baukoérper nach
Siden die Moglichkeit solarer Energiegewinne (passiv und aktiv) zu eréffnen.

Gebaudehthen

Die Definition der Sockelhdhe der Gebaude dient als ergdnzende Bestimmung zu den
Hohenfestsetzungen gem. Punkt 2.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen und ist
wie diese relativ zu dem Bezugsniveau Endausbauhthe Stral3e festgelegt.

Dachformen

Die Vorschriften zu Dachform, Dachneigung und Gestaltung von Dachaufbauten bzw.
-einschnitten definieren einen Gestaltungsrahmen, der eine homogene Grundstruktur
der Bebauung sicherstellt, im Einzelfall aber Gestaltungsspielraum belasst.

Nebenanlagen

Die Vorschriften zur Gestaltung der Nebenanlagen und Freiflachen zielen darauf ab,
eine homogene Grundstruktur der einzelnen Bauabschnitte durch abschnittsweise
einheitliche Gestaltung der wesentlichen Elemente des Wohnumfeldes sicher-
zustellen.

Freiflachen

Die Vorschriften zur Gestaltung der Freiflachen zielen ab auf die Nutzung des griinen
Gestaltpotentials innerhalb des Baugebietes sowie der Vermeidung eines Uber-
mafigen Grades der Bodenversiegelung, entsprechend der Griinkonzeption des
Bebauungsplanes bzw. des landschaftspflegerischen Begleitplanes.

Werbeanlagen
Die Vorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass der
Charakter des Wohngebietes nicht beeintrachtigt wird.

Bodenordnung

Da die Uberwiegenden Flachen des Bebauungsplanes im Besitz eines Grundstiick-
eigentiimers liegen, wird die Bebauung und Realisierung der ErschlieBungsmal3-
nahmen des Bebauungsplanes im Rahmen einer privaten Bodenordnung erfolgen.
Die Bebauung der Garten an der GehlenstraRe wird ebenfalls im Rahmen einer
privaten Umlegung realisiert werden, wobei eine Bebauung Uberwiegend auf den
eigenen Grundstucksflachen ohne Einbeziehung von Nachbargrundstiicken mdéglich
ist.
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11. Kosten und Finanzierung

Die Erschlielung des Bebauungsplanes wird durch einen ErschlieBungstrager erfolgen -
die Kosten fir die ErschlielBungsmalBnahmen werden auf die spateren Baugrundstiicke
umgelegt werden - Kosten fiir die Stadt Kerpen werden ggf. fir Straf3en begleitende
Begrinungsmafinahmen in den Bestandsbereichen auftreten.

12. Strukturdaten

® Bruttobauland

2 0,
Abgrenzung Plangebiet 114.000 m 100%
® Nettobauland )
Bestands-/ Erganzungsbereiche © 46.400 m?
Neubaubereiche 34.400 m?
Summe NBL 80.800 m? 71 %
® Offentliche Griinflachen )
Grunzug Buirer Flie3 2288 mz
Parkanlage / Spielplatz 1'300 )
' 300 m 11 %
Naturnahe Grundstiicke 5300 m?
Sonstige Grunflachen '
L. 2
Summe Offentl. Grinflachen 12.200m
® Verkehrsflachen ) 0
Stral3en Bestand lgggg mZ 2 02
Stral3en Planung/Ausbau 1.500 m? 1%
Wege Planung '
21.000 m?2 18 %

Summe Verkehrsflachen

® Uberbaute Flachen / GRZ
9.000 m?2

Bestands- und Ergénzungsbereiche © 12.000 m?
Neubaubereiche

GRZ; Bestands-/Erganzungsbereiche 0,20
GRZ, Neubaubereiche 0,35
GFZ, Bestands-/Ergénzungsbereiche 0,40
GFZ, Neubaubereiche 0,70
) Bereich Nord einschlieRlich Gerart-von-Bure-StraRe ) Beispielhafte Berechnung
Kerpen, im Mai 1999 * Anderungen /Erganzungen Januar 2000
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