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BEGRUNDUNG
1. Allgemeine Vorgaben

1.1 Vorhabentrager

Der Bebauungsplan HO Nr. 290 A wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemalR § 12 BauGB aufgestellt. Vorhabentrager ist die Firma HaBeGe, Haus-
bau- und Betreuungsgesellschaft mbH, Geschéftsfiihrer Herr Den Heijer, St.-
Sebastianus-Str. 5, 51147 Kdin. Die Firma HaBeGe hat die mal3geblichen
Grundstiicke des Plangebietes zum Zweck der Bebauung mit Einfamilienh&u-
sern erworben. Rechtsgrundlage fur die Realisierung des Vorhabens entspre-
chend des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes HO 290 A ist der Durchfiih-
rungsvertrag zwischen der Stadt Kerpen und der HaBeGe.

Nicht unmittelbarer Bestandteil des Vorhabens ist die Flache fur den Bau einer
neuen HaupterschlieBungsstral3e mit Anbindung an die Hauptstral3e (Kreisver-
kehr). Diese Flache wird zwecks planungsrechtlicher Sicherung in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Die Realisierung dieser Stral3e ist
Gegenstand einer gesonderten vertraglichen Vereinbarung.

1.2 Verfahrensstand
Der Rat der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung vom 30.01.2001 die Aufstellung
des Bebauungsplanes HO Nr. 290 A Kerpen-Horrem gem. § 2 (1) BauGB be-
schlossen.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gem. 8 3 (1) BauGB wurde in der Zeit vom
19.02.2001 bis 23.03.2001 durchgefuhrt.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 09.02.2001 benach-
richtigt und um Abgabe einer Stellungnahme bis einschlief3lich 23.03.2001 ge-
beten.

(*) Der Plan hat gemal Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und

Verkehr der Stadt Kerpen vom 12.06.2001 in der Zeit vom 27.06.2001 bis
28.08.2001 offentlich ausgelegen. Die Trager offentlicher Belange (TOB)
wurden in der Zeit vom 18.06.2001 bis 17.06.2001 um ihre Stellungnahme
gebeten.
Der Durchfuhrungsvertrag zur Umsetzung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes wurde inzwischen von dem Vorhabentrager und der Stadt
Kerpen unterzeichnet. Da die Grenze des Bebauungsplanes punktuell von
dem eigentlichen Vorhabenbereich abweicht, wird die Abgrenzung des
VEP zusatzlich in den Plan aufgenommen.

* 1.3 Anderungen nach Offenlage
Die Abwagung der im Rahmen der Offenlage vorgebrachten Bedenken und
Anregungen fuhrten zu geringfiigigen Plandnderungen, insbesondere die
Sicherung vorhandener Leitungstrassen (Punkt C, Kennzeichnungen und
Hinweise, Nr. 6) betreffend.

Nach Anderung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
(UVPG) vom 03.08.2001 ist dessen Auswirkung auf die Bauleitplanung zu
prufen: Die Anlage 1 des UVPG enthélt eine Liste "UVP-pflichtiger Vorha-
ben". Fur "Stadtebauprojekte” nennt die Ziffer 18.7.2 einen unteren
Schwellenwert von 20.000 m? Uberbaubarer Flache im Sinne des 8§ 19 (2)
Bau NVO. Der Bebaungsplan HO 290 A hat eine Brutto-Gesamtflache von
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ca. 25.000 m2. Die Summe der uberbaubaren Flachen betragt ca. 4.000 m?2
und liegt deutlich unter dem Schwellenwert.

Damit ist eine Anwendung des UVPG im Rahmen dieses vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Zu den Auswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Bo-
den, Wasser und Landschaft wird im landschaftspflegerischen Begleitplan,
dem schalltechnische Gutachten, dem Bodengutachten, sowie in der Be-
grindung zum Bebauungsplan Stellung bezogen.

1.4 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand des Kerpener Stadtteils Horrem.
Den Kern des Plangebietes bildet das Geldnde der ehemaligen Kartbahn dstlich
des Waldweges arrondiert um Flachenpotentiale westlich des Waldweges. Das
Plangebiet wird im Osten von der Bahntrasse Horrem-Bergheim, im Westen von
den gemischt genutzten tiefen Grundstiicken entlang der HauptstralRe, im Su-
den von der Boschungskante zum sogenannten “ehemaligen Reifenlager” und
an der Nordspitze von der B 55 begrenzt.

Einbezogen in die Planung ist ein Grundstiicksstreifen zur Anbindung des Plan-
gebietes an die Hauptstral3e.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan HO 290 A im Maf3stab 1 : 500 zu entnehmen.

* Im Bereich der Zufahrt zum LIDL - Verbrauchermarkt ist der Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geringfligig reduziert
worden. Die im Offenlageexemplar des BP 290 A als Offentliche Verkehrs-
flache festgesetzte Zufahrt ist aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes herausgenommen worden, da diese im Zuge des bereits erfolgten
Teilausbaues als private Zufahrt hergestellt wurde und daher kein Rege-
lungsbedarf besteht.

1.5 Situation
1.5.1 Stadtstrukturelle Einbindung

Stadtstrukturell bildet die Hauptstral3e das Rickgrat des schmalen Siedlungs-
bandes im Norden Horrems, zwischen Bahnanlagen im Osten und Parkanla-
gen und der Landschaft der Erftniederung um Burg Hemmersbach im Westen.
Die Bebauung entlang der Hauptstral3e, die im Bereich der Einmindung Rat-
hausstrale Zentrumsfunktion hat, ist im weiteren Verlauf auf der Ostseite -
berwiegend von Mischnutzung bzw. gewerblicher Nutzung, auf der Westseite
Uberwiegend von Wohnnutzung geprégt. Die gewerbliche Struktur der tiefen
Grundstiicke im ndrdlichen Abschnitt der Hauptstral3e grenzt unmittelbar an
das Plangebiet.

Sudlich des Plangebietes hat sich um Konigsdorfer Stral3e, Waldweg und Zum
Wolfsberg ein Wohnquartier, teilweise mit dorflich gepragtem Altbaubestand,
teilweise mit neuerer Ein - und Mehrfamilienhausbebauung, entwickelt.

Das Plangebiet selbst weist innerhalb des Horremer Nordens eine stadtebau-
lich isolierte Randlage auf. Dazu tragen neben den Barrieren der Bahn und der
Bundesstral3e vor allem die angrenzenden grol3flachigen gewerblichen bzw.
Mischnutzungen bei.
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Durch Betriebsaufgaben entstanden in den letzten Jahren grof3e Brachflachen
bzw. mindergenutzte Flachen ("Mdltgengeldnde ”, ehemaliges Reifenlager),
deren anstehende Umstrukturierung im Zusammenhang mit der Uberplanung
der ehemaligen Kartbahn die Chance bietet, das Plangebiet nach Westen und
Siden zu 6ffnen und in den vorhandenen Siedlungskorper zu integrieren.

1.5.2 Topographie und Landschaft

Das Plangebiet liegt am Westhang der “Ville”, die sich als Héhenzug von Bonn
bis Bedburg zwischen Rhein- und Erftniederung schiebt. Geologisch ist das
Gebiet der Rheinischen Hauptterrasse im Ubergang zur Hohenterrasse zuzu-
ordnen.

Das Gelande fallt von Norden nach Siden entlang des Waldweges, aber auch
von Ost nach West zur HauptstraRe ab. Gleichzeitig steigt das Geldnde paral-
lel des tiefen Einschnitts der Bahntrasse nach Stiden an. Das Relief ist durch
eine Vielzahl von kinstlichen Eingriffen in Form von Abgrabungen und Auf-
schittungen gekennzeichnet: So wurde die ehemalige Kartbahn als kinstli-
ches Plateau angelegt, dessen isolierte Lage noch durch umlaufende begriin-
te Walle unterstitzt wird.

Die markante und wechselvolle Topographie unterstiitzt im Zusammenspiel mit
der charakteristischen Vegetation im positiven Sinn die abgeschiedene Lage
der ehemaligen Kartbahn. Insbesondere der markante teilweise wertvolle
grofRkronige Baumbestand im Bereich der Boschungen bindet das Plangebiet
landschaftlich ein und bilden klar abgegrenzte Teilbereiche aus. Der Waldweg
verbindet die Teilbereiche, verliert sich allerdings an der Nordspitze des Plan-
gebietes; eine attraktive Anbindung der Landschaftsteile noérdlich der Bundes-
straf3e und 6stlich der Bahntrasse besteht nicht.

Ca. 4-5m unterhalb des Plateaus der ehemaligen Kartbahn liegt auf einer tie-
feren Terrasse das ebenfalls weitgehend eingeebnete Gelande des ehemali-
gen Reifenlagers, das nach Osten von einer Abbruchkante begrenzt wird.

1.6 Restriktionen

Aufgrund seiner Rand- und Gemengelage ist das Plangebiet von potentiell sto-
renden Larmemittenten umgeben: Im Osten die Bahn im Geldndeeinschnitt, im
Norden die Bundesstral3e in Hochlage sowie im Westen die nach der Umstruk-
turierung der gewerblich gepragten Zone entlang der Hauptstral3e verbleiben-
den bzw. zukinftig sich ansiedelnden Nutzungen. Die Bundesstrale ist ca.
100m von der geplanten Wohnbebauung entfernt. Die Bahn befindet sich wie
potentielle Larmemittenten im Westen topographisch in Tieflage gegentber
den geplanten Wohnbereichen, was die Losung von Konfliktlagen erleichtert.
Der engere Bereich der Kartbahn ist aufgrund der ehemaligen Nutzung und
aufgrund der vorhandenen Aufschittungen / Ablagerungen als Altlastenver-
dachtsflache einzuschatzen.

Das Gebiet wird parallel des Waldweges in Nord-Siid-Richtung von einer tek-
tonischen Stérzone durchzogen, die zu Nutzungseinschrankungen fihrt.

Das Plangebiet wird entlang des Waldweges von der Gasfernleitung Elsdorf-
Ko6ln mit Anschlu an das Gaswerk Horrem durchzogen. Entsprechende [ ][]
Schutzstreifen sind bei der Planung zu beachten.
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Der Waldweg und insbesondere die enge Kodnigsberger Stral3e sind bereits
heute bis an die Grenze der Zumutbarkeit belastet. Die bauliche Entwicklung
des Wohngebietes nach Norden setzt daher eine zusatzliche und separate
Anbindung an die Hauptstra3e voraus. Auch die technische Infrastruktur ist
nur bedingt aufnahmefahig fur zusatzliche Wohnbauflachen.

1.7 Vorhandenes Planungsrecht

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen als Wohnbaufl&-
che dargestellt. Bebauungsplane bestehen weder fiir das Plangebiet noch fir
die angrenzenden Flachen. Nach § 34 BauGB sind die angrenzenden nur
noch teilweise genutzten Flachen im Siden und Westen als Gewerbegebiet,
das Wohngebiet am Waldweg als allgemeines Wohngebiet und die Flachen
entlang der Hauptstral3e bis etwa zur halben Grundstiickstiefe als Mischbau-
flachen einzuschéatzen.

2. Ziel und Zweck der Planung
2.1  Allgemeine Ziele

Stadtebauliches Leitbild und wesentliche Zielvorstellung der Planung fir den
Nordostraum Kerpen-Horrems ist die bauliche Arrondierung vorhandener
Wohngebiete und die Nutzung der durch Aufgabe gewerblicher Flachen ent-
stehenden Chance der Neuordnung der bisher bestehenden Gemengelage
und der sinnvollen stadtebaulichen Gesamtentwicklung des Planungsraums.
Bei der Planung sind die Bezlige zu den angrenzenden Bereichen sowie zur
Landschaft herauszuarbeiten. Zu diesem Zweck wurde in einer ersten Pla-
nungsphase eine stadtebauliche Rahmenkonzeption als Leitbild fir die Ent-
wicklung des weiteren Umfeldes erarbeitet und der stéadtebaulichen Konzepti-
on fur das engere Plangebiet zugrunde gelegt.

Aktueller Stand der Planung ist, dal3 im Siden des Plangebietes eine Arron-
dierung des Wohngebietes Waldweg erfolgt (Bebauungsplan HO 290B).
Westlich des Plangebietes ist voraussichtlich ebenfalls eine Entwicklung zum
Wohngebiet zu erwarten (sog. “Mdltgengeldnde”). Im Sidwesten des Plange-
bietes verbleiben gewerbliche Nutzungen, deren Auswirkungen auf die geplan-
ten Wohngebiete zu untersuchen sind.

Planungsziel ist die Realisierung von Einfamilienhausern insbesondere in
Form von Doppel- und Reihenh&dusern in unterschiedlichen Dichten und in
maximal zweigeschossiger Bauweise. Dabei soll das erhebliche griine Poten-
tial des Standortes fir eine attraktive und individuelle Quartiersentwicklung
genutzt und im Sinne eines familien- und kinderfreundlichen Wohnumfeldes
ausgebaut werden.

2.2 Belange von Kindern und Jugendlichen

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Bauland fur die Férderung der Ei-
gentumsbildung breiter Schichten der Bevilkerung. Mit der Planung von Ein-
familienh&usern als gartenbezogene Wohnform sind insbesondere die Be-
durfnisse von Familien mit Kindern angesprochen. Ausdrickliches Planungs-
ziel ist die Nutzung und der weitere Ausbau des vorhandenen griinen Potenti-
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als des Plangebietes fur ein familien- bzw. kinder- und jugendfreundliches
Wohnumfeld.

Ziel der Planung ist dartuiber hinaus die Realisierung einer verkehrsarmen
Siedlung (nur Ziel- und Quellverkehr auf Spielstraf3en im Gebiet), die Anlage
eines oOffentlichen Grinzuges parallel der Bahnbdschung mit Vernetzungs-
funktion in die Umgebung und die Anlage eines Spielplatzes (ca. 1.000m?2) im
Bereich der Dreiecksflache westlich des Waldweges.

Der Spielplatz, der urspriinglich im Norden des Plangebietes geplant war, wur-
de auf Anregung des Jugendamtes der Stadt Kerpen auf den Standort 6stlich
des Wohnquartiers verlegt und vergrofert. Der Grinzug parallel der Bahn bie-
tet zusatzlich attraktive informelle Spielmdglichkeiten. Die Bdschung zur
Bahnanlage wird auf der gesamten Lange des Plangebietes mit einem Zaun
gesichert.

Hinzuweisen ist schliel3lich auf den Aspekt der Lagegunst des Plangebietes,
das in raumlicher Nahe zum Zentrum und zum Bahnhof Horrem sowie zu den
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Schulen, Jugend-
einrichtungen, etc. liegt.

2.3 Grundzige der stadtebaulichen Planung

ErschlielRung

Das Plangebiet wird unmittelbar an die Hauptstraf3e (Kreisverkehr Hohe Graf-
Berghe-von-Trips-Ring) Uber eine neue und teilweise schon in Bau befindliche
ErschlieBungsstralle durch das ehemalige “Mdltgengelande” angebunden. Die
neue ErschlieBungsstralle steigt auf einer LAnge von 150m in &stlicher Rich-
tung von ca. 78m U.NN (Hauptstral3e) auf ca. 86m . NN (H6he Waldweg). An
der Einmindung Waldweg erfolgt unmittelbar die Anbindung des neuen
Wohnquartiers.

Der Waldweg wird in sudlicher Richtung zunachst auf einer Lange von ca.
60m zur ErschlielBung der geplanten Wohnhauszeile ausgebaut. In einem 2.
Bauabschnitt wird der Wohnweg zur Anbindung des Geldndes des ehemali-
gen Reifenlagers weiter ausgebaut. Der Ausbau des Waldweges, der hier in
Langsrichtung auf der tektonischen Stérzone verlauft, wurde im Vorfeld mit
Rheinbraun abgestimmt. Mit Schreiben vom 08.09.2000 teilt Rheinbraun mit,
daf’ der Waldweg in dem geplanten Trassenverlauf auf einer Ldnge von ca.
75m mit einem flexiblen StraRenbelag auszubauen ist. Ver- und Entsorgungs-
leitungen sind im Strafl3enverlauf nicht zuléssig (siehe Punkt 3.6).

Die &ufRere Erschliefung wird in dem Bebauungsplan HO 290A gesichert,
dient aber gleichzeitig als Sicherung der ErschlieBung flr das sogenannte
“‘Moltgengelande” und das ehemalige Reifenlager.

Nach Suden wird der Waldweg fur den motorisierten KFZ-Verkehr gesperrt,
um Schleichverkehre durch das Wohngebiet Waldweg / Kdnigsberger Stralie
zu vermeiden.

Wohnquartier
Im Einmindungsbereich der neuen ErschlieBungsstral3e in den Waldweg ent-
steht eine dreiecksférmige baumbestandene Platzanlage (HOhenlage ca.

86.00 - 88.00m U.NN). Von hier steigt die Wohnstral3e in das neue Quartier
kontinuierlich auf ca. 90,00m G.NN und weitet sich innerhalb des Quartiers
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angerférmig auf. Beiderseits der WohnstraRe bzw. des Angers reihen sich
sudorientierte Hausgruppen bzw. Doppelh&user, die jeweils mit ihrer &ul3eren
Giebelseite an die baumbestandenen Bdschungen des aufgeschutteten Pla-
teaus der ehemaligen Kartbahn grenzen. Die Gebaudeanordnung bildet einen
offentlichen Raum als Mitte des neuen introvertierten Quartiers aus. Geplant
sind ca. 48 Hauser, davon ca. 2/3 als Reihen- und 1/3 als Doppelhauser.

Der Baumbestand wurde von dem Landschaftsplanungsbiro Smeets und
Damaschek / Erftstadt bewertet und vom Vermessungsbiro Ruhmhardt und
Vollmecke / Koln aufgemessen. Der erhaltenswerte Baumbestand (insbeson-
dere Eichen) umschlie3t das Quartier und unterstreicht dessen Abgeschlos-
senheit. Stichwege/Treppen erschlieen nach auf3en die griinen Bdschungen
fur die zukiinftigen Bewohner.

Das Griunband der baumbestandenen Bdschung entlang des Waldweges
bleibt erhalten und wird ergéanzt um einen parkartig zu gestaltenden Griinbe-
reich mit integriertem Spielplatz (ca. 1.000m?) im Bereich der Dreiecksflache
westlich des Waldweges. Am Ostrand der Siedlung entsteht parallel der Bahn
ein weiteres Griinband mit waldartigem Charakter, das sich punktuell aufweitet
und ideale informelle Spielméglichkeiten bietet. Die Bahnbdschung ist in voller
Lange durch einen Zaun zu sichern.

Bei einem Ortstermin unter Beteiligung des staatlichen Forstamtes Bonn wur-
de festgestellt, da’ der erhaltenswerte Baumbestand im Rahmen des Bebau-
ungsplanes innerhalb einer festzusetzenden 6ffentlichen Grinflache gesichert
werden kann; allerdings sind Pflegemal3nahmen, z.B. die Entfernung abgéan-
giger und stark geschadigter Baume, notwendig. Ein Ausgleich von Eingriffen
erfolgt im Rahmen des Gesamtausgleiches fir die mit der Bebauung verbun-
denen Eingriffe. Der landschaftspflegerische Begleitplan zum Bebauungsplan
HO 290A bilanziert den Eingriff in Boden, Natur und Landschaft.

Die geplanten Grundstuicksgrof3en bewegen sich in einer Bandbreite von ca.
150 m? (Reihenh&user) bis zu max. 350 m? (Doppelhaushélften). Die Stellplat-
ze sind in Form von Einzelgaragen / Carports oder als Sammelanlagen unmit-
telbar dem Grundstuck bzw. einer Hausgruppe zugeordnet. Die Anzahl der
Stellplatze, die den Grundstiucken unmittelbar zugeordnet sind, wird innerhalb
des Angers auf ein Minimum beschrankt (1 Stellplatz je Haus). Die Angerfla-
che ist als SpielstraRe / Mischflache vorgesehen und nur teilweise zu versie-
geln. Der Anger dient ausschlie3lich der Zufahrt zu den Stellplatzen der Ein-
familienh&user, Durchgangsverkehr ist ausgeschlossen, offentliche Stellplatze
sind nicht vorgesehen.

Das vielfaltige und differenzierte wohnungsnahe Freiraumangebot (Gar-
ten/Weg/Anger/Grunzug/Kinderspielplatz) ist im besonderen Malf3e als kinder-
und familienfreundlich zu bezeichnen, zumal das weitere Wohnumfeld kurze
Wege zu Kita, Schule, Einkauf sowie attraktive Anbindungen an den o6ffentli-
chen Nahverkehr (Bus/S-Bahn in ca. 150/750m Entfernung) bereit halt.

3. Begrindung der Planinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt einheitlich fir das
gesamte Plangebiet und berlicksichtigt die Tatsache, dafd aufgrund der Vorbe-
lastung des Gebietes im EinfluBbereich der Bundesstral3e 55 im Norden, der
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Bahntrasse im Osten sowie der im Westen angrenzenden gewerblichen Nut-
zung die Anforderungen des reinen Wohngebietes nicht erfillt werden kénnen
(siehe Punkt 8.1).

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) ist dariiber hinaus
die Vertraglichkeit des Nebeneinanders von neuem Wohngebiet und besten-
den Misch- bzw. Gewerbegebieten zu gewahrleisten. Die nach § 4 (3) BauN-
VO im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen,
weil aus stddtebaulichen Griinden im Inneren des Plangebietes der Schutz
des Wohnens Vorrang geniel3t.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Definiert wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ). Die differenzierte Ausweisung der GRZ entspricht dem Ziel der Be-
grenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mall gem. § 1la (1)
BauGB.

Die Festsetzung der GRZ in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und 4 mit
offener Bauweise ist an dem erforderlichen Hochstmald eines potenziellen
Reihenhaus-Mittelgrundstiickes (bei Realisierung von Hausgruppen) orientiert.
An den jeweiligen Eckgrundstiicken bzw. bei Realisierung von Einzel- und
Doppelh&usern kann die GRZ nicht voll ausgeschopft werden.

Gemal § 31 BauGB in Verbindung mit 8 17 (2) Nr.1 BauNVO I|af3t der Bebau-
ungsplan in den mit WA 4 bezeichneten Baufenstern ausnahmsweise fir vor-
genannte Reihen - Mittelhduser eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
um bis zu 25 % (auf maximal 0,5) zu. Die Uberschreitung der Obergrenzen
des § 17 (1) BauNVO ist stadtebaulich mit der Zielvorstellung einer verdichte-
ten Bauweise und des ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und Boden
in einem Plangebiet begrindet, dafl durch einen hohen Anteil wertvollen
Grinbestandes (ca. 30% Grunflachen) gepragt ist; aul3erdem besteht die
Zielvorstellung, in dem Plangebiet bezahlbare Hauser fir breite Schichten der
Bevolkerung zu realisieren. Die Beschrankung der Gesamtversiegelung der
betroffenen Grundstiicke auf das nach § 19 (4) BauNVO zuldssige Mal} be-
ricksichtigt 0kologische Belange.

Die Gebaudehdhen werden in den allgemeinen Wohngebieten (WA) mit offe-
ner Bauweise als Obergrenze der Traufhhe bzw. als Obergrenze der Firsth6-
he festgesetzt. Damit ist das Maf3 der baulichen Nutzung, das an einer maxi-
mal zweigeschossigen Bebauung orientiert ist, hinreichend festgesetzt.

Die Trauf- und Firsthéhen sind relativ zu dem Bezugspunkt der Endausbauh6-
he der ErschlieBungsstralRen bzw. der Wohnwege festgesetzt. Die Endaus-
bauh6hen der Straf3en sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht abschlie-
Rend festgelegt. AuBerdem ist eine Festsetzung der Geb&udehdhen tber NN
in diesem von Bergsenkungen betroffenen Planbereich nicht mdglich.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) wird die maximale Zahl der Wohnein-
heiten auf 2 Wohnungen je Gebaude beschréankt, um das ausdricklich festge-
legte stadtebauliche Ziel der Realisierung von Ein-, maximal Zweifamilienh&u-
sern mit familienfreundlichem Umfeld in diesem neuen Wohnquatrtier sicherzu-
stellen.

3.3 Uberbaubare Grundstiuicksflachen und Bauweise
Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden ausschliel3lich durch Baugren-
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zen abgegrenzt und in baukorperahnlicher Darstellung festgelegt.

Die Festlegung der Firstrichtungen erfolgt aus stadtebaulichen Grinden, um
die einheitliche Ausrichtung der Baukdrper nach Siden sicherzustellen, ge-
genseitige Verschattungen zu minimieren und eine einheitliche Gesamtgestalt
der Siedlung zu wahren.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird - in Verbindung mit den unter-
schiedlich breiten Baufenstern - der planungsrechtliche Rahmen fir die Um-
setzung der stadtebaulichen Konzeption definiert. In den breiteren Baufens-
tern besteht ein Spielraum fir die Realisierung von Einzel-, Doppel- und Rei-
henhausern.

Die fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und 4 festgesetzte “besondere
Bauweise” dient der planungsrechtlichen Absicherung der Stellplatzkonzeption
des Bebauungsplans: Dort wo Sammelstellplatze (Carports) unmittelbar an
Baugrenzen ausgewiesener Baufenster mit offener Bauweise grenzen, wird
von der ansonsten bestehenden Notwendigkeit der Einhaltung von Grenzab-
standen zu ausparzellierten Stellplatzen benachbarter Grundstiicksbesitzer
befreit.

Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) werden zur Vermeidung gegenseiti-
ger Beeintrdchtigungen sowie zur Begrenzung der Bodenversiegelung die
nach § 14 (1) BauNVO zulassigen Nebenanlagen auf ein maximal zuléssiges
Hochstmal je Grundstuck begrenzt.

Aus Sicherheitsgriinden kénnen dartber hinaus im Bereich der tektonischen
Stoérzone keine Nebenanlagen zugelassen werden.

Verkehrsflachen

ErschlielRung

Das Plangebiet ist Uber die neue ErschlieRungsstral3e an die Hauptstrafl3e und
an das ubergeordnete Stralennetz angebunden. Alle tbrigen Wohnstral3en /
Wohnwege, die das Plangebiet erschlieen, sind als “Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung” ausgewiesen, mit dem Ziel, den Ziel- und Quellver-
kehr im Wohnquartier durch verkehrsberuhigten Ausbau vertraglich abzuwi-
ckeln.

Die innere Erschlieung des neuen Wohnquartiers erfolgt im wesentlichen
Uber den geplanten Anger (Spielbereich / Verkehrszeichen 325/326 StVO).
Die Angerflache wird teilweise begriint. Eine Wendemdglichkeit fur Mallfahr-
zeuge ist in die Gestaltung einzubeziehen.

Der Anger dient ausschlief3lich der Zufahrt zu den Hausern und den privaten
Stellplatzen. Offentliche Stellplatze sind im Bereich des Angers nicht vorgese-
hen. Statt dessen werden offentliche Stellplatze im Zufahrtsbereich zu der
Siedlung gebiindelt angeboten. Die Aufenthaltsfunktion und die Gewéhrleis-
tung des gefahrlosen Kinderspiels steht im Bereich des Angers eindeutig im
Vordergrund.

Der auszubauende Waldweg dient im ndrdlichen Abschnitt unmittelbar der Er-
schlieBung einer geplanten Hauserzeile. Der weitere Ausbau bis an die sudli-
che Plangebietsgrenze dient der ErschlieBung des sudlich auf dem Gelande
des ehemaligen Reifenlagers geplanten Wohngebietes (Bebauungsplan HO
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Nr. 290 B). Der verkehrsberuhigte Ausbau dieses Abschnittes des Waldweges
bertcksichtigt dessen Bedeutung als Ful3- und Radweg (Mischprinzip) und die
Anbindung des Spielplatzes.

Voraussetzung fiur die Entwicklung des neuen Wohnquartiers im Bereich des
Waldweges ist die Vermeidung zusétzlicher Verkehrsbelastung im sidlichen,
bereits bebauten Abschnitt des Waldweges sowie auf der schmalen Kénigs-
dorfer Stral3e. Sudlich der Zufahrt in das zukiinftige Wohngebiet des Bebau-
ungsplans HO 290 B wird der Waldweg fir den Kfz - Verkehr gesperrt; fur
FuRgdnger und Radfahrer bleibt der direkte Weg in die Ortsmitte Horrems of-
fen.

Beim Bau der neuen ErschlieBungsstraf3e (Anbindung Hauptstral3e) sowie
beim Ausbau des Waldweges entsteht die Notwendigkeit der Querung der tek-
tonischen Stérzone. Bereits im Vorfeld der Planung wurde mit Rheinbraun
Einvernehmen Uber die technische Machbarkeit der Querungen erzielt. Un-
problematisch ist die Kreuzung der Stérzone auf kiirzestem Weg. Hier ist auch
die Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen gewéhrleistet.

Problematisch ist die Querung des Waldweges in Langsrichtung auf einer
Lange von 75 m: Die Stral3e erh&lt im Bereich der Stérzone einen flexiblen Be-
lag; Kanaltrassen werden im Zuge des Strafl3enverlaufs nicht verlegt und sind
aufgrund des der Planung zugrundeliegenden Entwéasserungskonzeptes nicht
erforderlich (siehe Punkt 3.6).

Die ErschlielBungsstralle und die Offentlichen Stellplatze der Stellplatz-
Sammelanlage tUberdecken sich ebenfalls teilweise mit der tektonischen Stér-
zone. Auch hier ist ein flexibler Belag einzusetzen.

3.5.2 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind bei Realisierung von Hausgruppen in den allgemeinen
Wohngebieten mit offener Bauweise in den ausgewiesenen Stellplatzflachen
(Cp und Ga/Cp) in Form Uberdachter bzw. begriinter Carports oder Garagen-
zeilen bzw. einzelner Garagen oder Carports zu erstellen. Bei Realisierung
von Einzel- und Doppelhdusern in den Bereichen offener Bauweise sind Ein-
zelstellplatze auch innerhalb der Gberbaubaren Flache in Form von tberdach-
ten/ begrinten Carports oder als Garagen zu erstellen; bei Einzelstellplatzen
gilt die Distanzflache als zweiter Stellplatz. Im Bereich des Angers ist die Stell-
platzkonzeption - bei Realisierung von Uberwiegend Hausgruppen - auf einen
privaten Stellplatznachweis von 1 Stellplatz je Haus ausgelegt. Der Nachweis
der sonstigen erforderlichen privaten Stellplatze (nach Stellplatzsatzung der
Stadt Kerpen 1,5 St/ WE) ist in Verbindung mit dem Angebot in der quartiers-
bezogenen Sammelanlage zu fuhren. Offentliche Stellplatze sind ebenfalls in
der vorgenannten Sammelanlage im Bereich der Zufahrt zum neuen Wohn-
guartier geplant. Ziel der Planung ist, den Ziel - und Quellverkehr im Bereich
des Angers auf ein Minimum zu begrenzen und insbesondere das Parken im
Bereich der offentlichen Angerflache zu unterbinden. Die Flachen der privaten
Sammelstellplatzanlage (Ga/Cp) ist aufgrund der differenzierten Stellplatzkon-
zeption pauschal den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 4 zugeordnet. Die
konkrete Lage der Stellplatze der einzelnen Hauser wird durch den Bautrager
im Zuge der Vermarktung der Hauser festgelegt.

Stral’enbegleitend sind weitere Offentliche Stellplatze (Parken unter Baumen)
im Bereich der neuen Verkehrsanbindung an die Hauptstral3e vorgesehen.
Diese Stellplatze sind westlich des Plangebietes nicht als quartiersbezogene
Stellplatze anzusehen.
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Im Bereich der tektonischen Stérzone sind aus Sicherheitsgriinden tberdachte
Stellplatze und Carports generell unzulassig.

3.6 Ver- und Entsorgung

Fir die Entwicklung eines neuen Wohngebietes im Bereich der alten Kartbahn
wurde unter Einbeziehung der weiteren stadtebaulichen Entwicklung im Um-
feld von dem Ingenieurbiro Fischer/ Erftstadt im Mai 2000 ein Entwésse-
rungsgutachten vorgelegt. Variante 1 des Gutachtens wird der Planung
zugrunde gelegt. Diese besagt, dal? das neue Wohnquartier im Bereich der al-
ten Kartbahn unmittelbar im Verlauf der neuen HaupterschlielBungsstra3e an
die vorhandene Mischwasserkanalisation in der Hauptstrafe angeschlossen
wird.

Die gutachterliche Untersuchung zur Frage der Regenwasserversickerung
gem. 851 a LWG durch das Ingenieurbiro Fischer/Erftstadt kommt auf der
Basis des Bodengutachters von Dr. Tillmanns/Bergheim zu dem Ergebnis, daf3
eine Versickerung von Regenwasser im Plangebiet nicht mdglich ist. Fur den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan HO 290 A " Alte Kartbahn " ist daher die
Ausnahmeregelung des § 51a Abs. 4 Satz 2 LWG aus folgenden Griinden an-
zuwenden:

1. Eine nach bisherigem Recht genehmigte Kanalisationsnetzplanung
besteht bereits. Diese sieht vor, dald das Niederschlagswasser gemischt mit
Schmutzwasser einer Offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefihrt
wird. Der technische und wirtschaftliche Aufwand, um den Verpflichtungen des
§ 51a Abs. 1 LWG nachzukommen, (Aufbau eines Trennsystems), wére un-
verhaltnismaRig, da ein Mischsystem bereits besteht.

2. Aufgrund der vorhandenen Bodenverhéltnisse ist eine wirtschaftliche
Losung fur eine Versickerung oder Verrieselung oder eine ortsnahe Einleitung
in ein bestehendes Gewasser nicht mdglich, da der Austausch der oberen
Deckschichten zu kostenintensiv wére.

Im Bereich des Bebauungsplanes verlaufen zwei Leitungstrassen, die ent-
sprechend der Richtlinien der Leitungstrager einschlief3lich der erforderlichen
Schutzabstande gesichert werden. Es handelt sich um die Gasfernleitung Els-
dorf-KoIn im Verlauf des Waldweges und eine Ethylen-Fernleitung im Norden
des Plangebietes (parallel B 55). In den Schutzstreifen bestehen Restriktionen
beziglich der Anpflanzung von Bdumen. Baumal3hahmen sind mit den Ver-
sorgungstragern abzustimmen.

3.7  Grunflachen, Okologie

Nach 8 1 (5) Nr. 7 BauGB sind gem. § 1a BauGB 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 bertcksichtigen.

Die Planungskonzeption des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes HO 290
A bezieht vorhandene landschaftliche Elemente mit in die Planung ein. Neben
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der Minderung des Eingriffs durch Erhalt wesentlicher Vegetationsstrukturen
sind innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes AusgleichsmaRnahmen ge-
plant. Der landschaftspflegerische Begleitplan zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan HO 290 A erlautert die Mal3Bhahmen im Einzelnen und bilanziert
den Eingriff (Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung).

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

Die Erhaltung von groR3kronigen Baumen auf offentlichen und privaten Flachen
folgt dem Vermeidungsgebot des § 8a BNatSchG und bildet die Grundlage der
Grinkonzeption des Bebauungsplanes bzw. des landschaftspflegerischen Be-
gleitplanes zum Bebauungsplan HO 290 A.

Im Bereich privater Grundstiicke setzt der Bebauungsplan zu erhaltende wert-
volle Einzelbdume fest. Innerhalb o6ffentlicher Grinflachen sind die Erhal-
tungsmalnahmen flachig festgesetzt und betreffen die baumbestandenen Bo-
schungszonen parallel des Waldweges und parallel der Bahnanlage.

3.7.2 Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Flachen und Mafnahmen zum Anpflanzen dienen der Sicherung der
Grinkonzeption des Bebauungsplanes bzw. des landschaftspflegerischen Be-
gleitplanes zum Bebauungsplan HO 290 A, der Bericksichtigung umwelt-
schitzender Belange im Sinne von § 1 a BauGB und der Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes im Sinne von 8 1 (5) Nr. 4 BauGB.

Offentliche Flachen

Die flachige Ausweisung einer Flache zum Anpflanzen von B&umen und
Strauchern dient der pflanzlichen Einbindung des geplanten Spielplatzes in die
Parkanlage im Bereich des Waldweges. Aufgrund der Nutzung als Spielplatz
ist in diesem Bereich die Anpflanzung von Giftpflanzen ausdrucklich untersagt.
Im Bereich der ausgewiesenen allgemeinen Verkehrsflache (Haupterschlie-
BungsstralRe) ist zum Zweck der Gestaltung der "Eingangssituation" des neuen
Wohnquartiers und zur pflanzlichen Einbindung der stral3enbegleitend geplan-
ten Offentlichen Stellplatze die Anpflanzung grof3kroniger B&ume vorgeschrie-
ben. Die Anpflanzung ist auf die Hauszufahrten und Leitungsfihrungen abzu-
stimmen.

Private Flachen

Pflanzvorschriften auf privaten Flachen erfolgen ausschliel3lich aus stadte-
baulichen Grunden.

Vorschriften fur die Anpflanzung von Hecken und markanten Einzelb&umen
dienen der Sicherung eines griinen Wohnumfeldes und der stddtebaulichen
Fassung des Angers als Mittelpunkt des neuen Wohnquatrtiers.

Die Durchsetzbarkeit und Realisierung dieser Festsetzungen wird durch ver-
tragliche Regelungen im noch zu erstellenden Durchfiihrungsvertrag zusatzlich
geregelt. Weiterhin wird der Vorhabentrager zusatzlich durch vertragliche Re-
gelungen die Enderwerber an die Realisierung der privaten Pflanzmaflinahmen
binden.
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Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Entsprechend der Darstellung im landschaftspflegerischen Begleitplan wird der
nordliche Bereich des Plangebietes als Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Die Gestaltung erfolgt im Zusammenhang des bahnbegleitenden Griinzuges
und ist insbesondere als gebietsbezogene Ausgleichsflache vorgesehen.

Der Eingriff durch die geplante Bebauungsmalinahme verursacht ausgleichba-
re Beeintrachtigungen. Alle geplanten landschaftspflegerischen MalRnahmen
sind wahrend der Bautatigkeit spatestens kurz nach Beendigung der Bautatig-
keit bei geeigneter Witterung innerhalb der geeigneten Pflanzzeiten durchzu-
fuhren.

Der Eingriff verursacht einen ckologischen Eingriffswert (OEW) von insgesamt
ca. 135.890 Wertpunkten. Der Ausgleich auf der Plangebietsflache durch An-
lage von Garten und eingegriinten Stellplatzen, die Anlage eines Spielplatzes
sowie die Aufwertung der Ausgleichsflache im Norden unter Erhalt aller schit-
zenswerten Bereiche erreicht einen ckologischen Ausgleichswert (OAW) von
ca. 70.305 Wertpunkten. Hierdurch entsteht ein Ausgleichsdefizit von ca.
65.585 Wertpunkten, das entspricht einer zusatzlich durchzufiihrenden Auf-
wertung einer ca. 0,6 ha grof3en geringwertigen Flache mit Pflanzung stand-
ortgerechter Gehdlze. Die Stadt Kerpen bietet hierzu Okopool-Flachen in der
Erftaue an.

Zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im einzelnen siehe landschaftspflegeri-
scher Begleitplan zum Bebauungsplan HO 290 A.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmimmissionen

Das schalltechnische Gutachten der Firma ACCON Kdln GmbH aus 05/2001
bewertet die Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken. Kritische Schall-
immissionswerte ergeben sich im Norden bzw. Nordosten des Plangebietes:
Hier uberlagern sich die Schallimmissionen der B 55 und der Eisenbahnlinie
Horrem-Bedburg. Die Berechnungen wurden auf der Basis von Verkehrszéh-
lungen des RSBA aus 1995 mit einem Aufschlag von 10% (Prognose: Ver-
kehrszunahme auf DTV=15.000) sowie aktueller Angaben der Deutschen
Bahn AG Uber die Zugfolge der Bahnlinie durchgefthrt.

Das Plangebiet wird aufgrund der Vorbelastung als allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen. Die in der DIN 18005 fur WA angegebenen Orientie-
rungswerte (tags 55 dB(A) und nachts 40/45 dB(A) kénnen in dem ndérdlichen
Teil des Plangebietes jeweils an den Nord- und Ostfassaden von insgesamt 3
Baufenstern / max. 7 Hauser um bis zu 5 dB(A) Gberschritten werden.

Die Einhaltung der Orientierungswerte wurde die Bebaubarkeit des vorbelaste-
ten Plangebietes erheblich einschrénken, die Wirtschaftlichkeit der Erschlie-
Bung in Frage stellen und zu stadtebaulich unbefriedigenden Lésungen fuh-
ren. Da die Bebauung aufgrund ihrer Lagegunst mit den larmabgewandten
Seiten nach Suden bzw. Westen orientiert ist, wird im Rahmen der Abwagung
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auf die Festsetzung passiver Schallschutzmalihahmen abgehoben: Dort, wo
innerhalb der gekennzeichneten Flachen im Einzelfall Schlafraume nicht zur
larmabgewandten Seite des Gebaudegrundrisses orientiert werden kdnnen, ist
durch den Einbau von Schalldammluftern die erforderliche Ruhe, die ge-
schlossene Fenster voraussetzt, sicherzustellen. Im Falle des norddstlichen
Baufensters WA 3, das sich laut Gutachten im Larmpegelbereich Il (DIN
4109) befindet, sind dariber hinaus erhdhte Anforderungen an die Luftschall-
dammung der AuBenbauteile (R'w = 35 dB) und der Fenster (Schallschutz-
klasse 3 VDI 2719) zu stellen; in den ubrigen Bereichen ist die schallschutz-
technisch erforderliche Fensterqualitat durch die Anforderungen der WSchvVO
hinreichend definiert.

Untersucht wurden in dem Gutachten ebenfalls die bestehenden Gewerbebe-
triebe sudwestlich (Fa. Welter / Baustofflager) und sidlich (Fa. MS Schaum-
stoff GmbH). Die im Tagesbetrieb arbeitenden Betriebe (6.00 - 22.00 Uhr) sind
unter dem Gesichtspunkt potentieller Schallimmissionen in das Plangebiet
hinein von dem Gutachter als unkritisch eingestuft.

Der Schaumstoffbetrieb hat inzwischen den Standort verlassen. In der Be-
triebshalle befindet sich z.Zt. ein Aktenlager.

Altlasten

Das Bodengutachten von Dr. Tillmanns & Partner / Bergheim aus 08/99
kommt zu dem Ergebnis, dass auf der Grundlage der vorliegenden Befunde (5
Bohrungen) “keine Hinweise auf umweltrelevante Schadstoffpotentiale im Hin-
blick auf eine Schutzgutgefahrdung vorliegen”. Da punktuell in den verbreite-
ten Aufschittungen Hausmullanteile angetroffen wurden, enthalt der Bebau-
ungsplan unter Punkt C “Kennzeichnungen und Hinweise” den Hinweis, dass
bei Herstellung von tiefen Baugruben besondere Schutzvorkehrungen zur Be-
lGftung der Arbeitsraume (Gefahr von CO; - bzw. CO - Freisetzung) zu treffen
sind.

Darlber hinaus ist im Bereich der Hausgéarten (nicht tiberbaute Flachen) sowie
bei der Anlage des Kinderspielplatzes bedingt durch den Altlastenverdacht
und

den teilweise erforderlichen Eingriff in die vorhandene Topographie der Nach-
weis zu erbringen, dass die genannten Prifwerte der Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodschV) bzw. des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) eingehalten werden. Dies betrifft auch den Fall, dass zusatzliche
Materialien zur Herstellung durchwurzelbarer Bodenschichten ein- und aufge-
bracht werden; es ist sicherzustellen, dass die genannten Vorsorgewerte der
BBodSchV nicht Gberschritten werden.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

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

Ziel des Bebauungsplans "Alte Kartbahn" ist die Entwicklung eines quali-
tatsvollen Wohnquartiers, das sich in den Charakter der umgebenden Bau-
struktur des Kerpener Stadtteils Horrem einfuigt und im Ubergang zur Land-
schaft insbesondere den Aspekt des Wohnens im Griinen betont und gleich-
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zeitig 6kologische Aspekte des Bauens berucksichtigt. Aus diesen Zielvorstel-
lungen begrinden sich die getroffenen Gestaltungsvorschriften auf bauord-
nungsrechtlicher Grundlage:

Die gem. § 9(4) BauGB in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
tbernommenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften sollen zu einem ausge-
wogenen StralRen- und Ortsbild fuhren. Dieses hangt in hohem Mal3e von der
Gestaltung der Gebaude, sowie der Neben-, Frei- und Werbeanlagen ab.

Die getroffenen Vorschriften zu Gebaudeh6he, Dachformen und -gestaltung
sowie zur Stellung der baulichen Anlagen zielen darauf ab, in Verbindung mit
den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, die Grundziige der stad-
tebaulichen Konzeption umzusetzen; dabei ist neben dem Gestaltungsaspekt
beabsichtigt, durch die Ausrichtung eines grof3en Teils der Baukodrper nach
Siden die Mdglichkeit solarer Energiegewinne (passiv und aktiv) zu eroffnen.

3.9.1 Geb&udehthen
Die Definition der Sockelhdhe der Geb&ude dient als ergdnzende Bestimmung
zu den Hohenfestsetzungen gem. Punkt 2.1 der planungsrechtlichen Festset-
zungen und ist wie diese relativ zu dem Bezugsniveau Endausbauhdhe Stral3e
festgelegt.

3.9.2 Dachformen
Die Vorschriften zu Dachform, Dachneigung und Gestaltung von Dachaufbau-
ten bzw. -einschnitten definieren einen Gestaltungsrahmen, der eine homoge-
ne Grundstruktur der Bebauung sicherstellt, im Einzelfall aber Gestaltungs-
spielraum belasst.

3.9.3 Nebenanlagen
Die Vorschriften zur Gestaltung der Nebenanlagen und Freiflachen zielen dar-
auf ab, eine homogene Grundstruktur der einzelnen Bauabschnitte durch ab-
schnittsweise einheitliche Gestaltung der wesentlichen Elemente des Wohn-
umfeldes sicherzustellen.

3.9.4 Freiflachen
Die Vorschriften zur Gestaltung der Freiflachen zielen ab auf die Nutzung des
grinen Gestaltpotentials innerhalb des Baugebietes sowie der Vermeidung ei-
nes uUberméRigen Grades der Bodenversiegelung entsprechend der Griinkon-
zeption des Bebauungsplanes bzw. des landschaftspflegerischen Begleitpla-
nes.

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

4. Bodenordnung
Da die Flachen des Bebauungsplanes weitgehend im Besitz des Vorhabentra-
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gers (HaBeGe) sind, wird die Bebauung und Realisierung der Erschlielungs-
malinahmen des Bebauungsplanes auf der Basis des Durchfiihrungsvertrages
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen. Die Anbindung des Plan-
gebietes Uber die neue ErschlieBungsstralle mit Anschluss an den Kreisver-
kehr / Hauptstral3e wird durch den Bebauungsplan HO 290 A gesichert. Die
Durchfihrung der Erschliefungsmal3nahme erfolgt auf der Basis privatrechtli-
cher vertraglicher Regelungen mit der Stadt Kerpen in Kooperation der betei-
ligten Vorhaben - und ErschlieBungstrager.

5. Stadtebauliche Kennwerte

Gesamt Bruttobauland BBL;

Externe ErschlieBungsflache Kreisverkehr West

Gesamt Bruttobauland BBL,

Nettobauland Wohnbauflache NBL
- davon private Stellplatzanlage
- davon Uberbaubare Flache

Verkehrsflache VF insgesamt

- davon allgemeine Verkehrsflache

- davon Verkehrsflache mit besonderer
bestimmung (innere Erschlief3ung)

- davon Stellplatzanlage

- davon Verkehrsflache mit besonderer
bestimmung (Ausbau Waldweg Sud)

Grunflache GF insgesamt
- davon Spielplatzflache
- davon interne Ausgleichsflache

GRZ insgesamt
GFZ insgesamt *

Hauseinheiten ca.

private Stellplatze (1,5 St/ WE)
Offentliche Stellplatze (25%)

Bilanzierung
- NBL/BBL,;
- VF/BBL,
- VF*/BBL,
- GF/BBL;

* durchschnittlich 2 Vollgeschosse

25.000 m2

3.210 m2

21.790 m2

10.970 m2
280 m?2
3.480 m2

5.240 m?2
505 m?
Zweck- 3.420 m2
550 m?
Zweck- 765 m?2

5.580 m2
1.000 m2
1.530 m2

0,32

0,64

47 WE

72

18

50 %

24 %

16 %

25 %

** VF abziglich duRRere ErschlieBung und Griinflachen innerhalb Anger

6. Kosten *
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Die ErschlieBung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt durch den
Vorhabentrager. Die Kosten fir die ErschlielBungsmalRnahmen werden auf die entste-
henden Baugrundstiicke umgelegt; bestimmte Kostenanteile (AuRere Erschlielung)
werden auf die beteiligten Vorhabentrager aufgeteilt. Fir die Stadt Kerpen entstehen

keine Kosten.
AuRere ErschlieRung

1. HaupterschlieBung
Kreisverkehr einschlie3lich
Verbindung Waldweg/Hauptstral3e
2. Ausbau Waldweg Sid

Summe 1
Innere ErschlieBung

Ausbau Waldweg Nord
Wohnwege / Anger
Stellplatzanlage
Stral3enbeleuchtung

- Wohnstral3en

- Wohnwege

PONE

Summe 2

Offentliche Grunflachen, Ausgleichs-
flachen

Ausgleichsflachen intern
Spielplatz

sonstige Grunflachen
Wege in Grunflachen

PONPE

5. Ausgleichsflachen extern **

Summe 3

Gesamtkosten

* Herstellungskosten brutto ohne Grunderwerb
** siehe landschaftspflegerischer Begleitplan

Kerpen, den 14.11.01

Mayer (Amtsleiter)

pauschal = 1.800.000 DM

765m? x 180 DM/m? = 137.700 DM

= 1.937.700 DM

660m? x 180 DM/m? = 118.800 DM
2.760m2 x 160 DM/m? = 441.600 DM
550 m? x 140 DM/m? = 77.000 DM

8 Stck. x 3.000 DM/Stck. = 24.000 DM
8 Stck. x 2.200 DM/Stck. = 17.600 DM
= 679.000 DM

1.530 m? x 45 DM/m? = 68.850 DM
1.000 m? x 100 DM/m? = 100.000 DM
2.300 m2 x 5 DM/m? = 11.500 DM

750 m? x 55 DM/m? = 41.250 DM
6.000 m2 x 25 DM/m? = 150.000 DM

= 371.600 DM

2.988.300 DM
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