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BEGRUNDUNG

1.1

1.2

AUSGANGSSITUATION

Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung vom 24.10.1995 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 238A "Paul-Klee-StralRe" Kerpen-Sindorf gem. § 2 Abs. 1 BauGB be-
schlossen.

Zur friihzeitigen Beteiligung der Birger gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurden die Plane ein-
schlieBlich schriftlicher Erlduterungen im Zeitraum vom 22.02. bis 22.03.1996 im Rathaus
der Stadt Kerpen ausgehangt.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeit-
raum vom 12.03. bis 19.04.1996 durchgeflhrt.

Die Beteiligung der Blrger nach § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 24.4.1997 bis
30.5.1997. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.4.1997 nach § 4
(1) BauGB benachrichtigt und um Stellungnahme bis 23.5.1997 gebeten.

Die Abwagung der im Rahmen der Offenlage vorgebrachten Bedenken fiihrten zu Plan-
anderungen, teilweise die Grundziige der Planung betreffend, so dal® der Plan erneut
offengelegt wurde.

Der Beschlu® zur erneuten Auslegung wurde durch den Ausschuf fir Stadtplanung,
Verkehr und Umwelt in seiner Sitzung am 21.4.1998 gefalt. Die Beteiligung der Birger
gem. § 3 (3) BauGB erfolgte durch Bekanntmachung am 28.4.1998 im Zeitraum vom 6.5.98
bis einschlief3lich 8.6.1998.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.4.1998 benachrichtigt und um
Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieRlich 9.6.1998 gebeten.

Der Rat der Stadt Kerpen hat in seiner Sitzung vom 23.06.1998 den Bebauungsplan Nr. 238
A ,Paul-Klee-StralRe* als Satzung beschlossen.

Im Rahmen der Realisierung der ersten Bauabschnitte auf der Basis des § 33 BauGB sind
aufgrund der veranderten Marktlage - die zu einer Reduzierung des geplanten Anteils an
GeschoRBwohnungsbau fiihrt - erhebliche Anderungswiinsche der Investoren und Grund-
stlickseigentimer in einer Vielzahl von Baufeldern aufgetreten. Desweiteren hat sich
gezeigt, dald eine unbeabsichtigte Regelungsdichte in einigen Baufeldern die Flexibilitat des
Planes fiur alternative Bauformen - z.B. Doppelhauser statt geschlossener Reihenhauszeilen
- zu sehr einschrankt. Die Anderungen betreffen teilweise die Grundziige der Planung, so
daR der Plan ein zweites Mal erneut offengelegt werden muf3. Gleichzeitig mit der 2.
erneuten Offenlage wird der Bebauungsplan auf das BauGB in der Fassung vom 18.8.1997
umgestellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Sindorf und wird im Siiden von der
ErftstralRe, im Osten von der ErfttalstralRe (L 122), im Nordwesten von den verschiedenen
Neubaubereichen entlang August-Macke-StralRe, Paul-Klee-StralRe und Kampstrale sowie
im Stidwesten von Schule und Friedhof begrenzt. Im Bereich der Einmiindung der Erftstralle
in die Erfttalstral3e ist ein Abschnitt der duReren ErschlieBung in das Plangebiet einbezogen,
mit dem Ziel, den Kreuzungsbereich in einen Kreisverkehr umzugestalten. Die Gro3e des
Plangebietes betragt ca. 28 ha. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem
Bebauungsplan 238A im Mafstab 1:1.000 zu entnehmen.
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1.3

1.3.1

13.2

Bestehende Situation

Stadtebauliche Situation

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes ist gepragt von Neubaugebieten unter-
schiedlichen Baualters und heterogener Baustruktur im Westen sowie der Landschaft der
Erftaue, die durch die Zasur der Erfttalstral’e und der parallel verlaufenden Autobahn A 61
abgeschnitten ist, im Osten.

Der grofite Teil des Plangebietes ist landwirtschaftlich genutzt. Im Stidwesten befindet sich
die neu angelegte Erweiterungsflache des westlich angrenzenden Sindorfer Friedhofes.
Miteinbezogen in die Planung ist ein Grundstuicksstreifen (Spiel- und Bolzplatz) der Gemein-
bedarfsflache der Grundschule an der Paul-Klee-Strafe. Grundschule und angeschlosse-
ner Kindergarten haben noch Reserven, so da das neue Wohngebiet auf kiirzestem Wege
an diese Einrichtungen angebunden ist.

Entlang des Sindorfer Friedhofs entwickelt sich eine attraktive Griinverbindung bis in den
Ortskern um die Kirche. Eine Verbindung aus dem Plangebiet in 6stliche Richtung in das
Naherholungsgebiet Erftaue besteht als plangleicher Ubergang eines Wirtschaftsweges
Uber die Erfttalstralle in H6he der Verlangerung der Nordstral3e, stellt aber in dieser Form
einen Gefahrenpunkt fur Ful3ganger und Radfahrer dar.

Das Plangebiet ist nur in geringem Umfang bebaut: Entlang der Erftstrale in Form von ein-
bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern unterschiedlichen Baualters und an der
Kampstraf3e mit neuen zweigeschossigen und giebelstdndigen Reihenhausern.

Westlich der Paul-Klee-Stralle konzentriert sich der Geschollwohnungsbau (3- bis 4-
geschossig) zwischen KampstralRe und Am Entenpfuhl. Die Gbrigen Neubaubereiche weisen
eine 1- bis 2-geschossige Bebauung in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhausern auf.
Entlang der ErftstralRe verdichten sich in westlicher Richtung die teils dorflich, teils
kleinstadtisch gepragten Bereiche des Ortskerns von Sindorf. Um die Kirche befindet sich
der nérdliche Schwerpunkt der bandartigen Versorgungsachse der Kerpener Stralle, ca.
500 - 800m vom Plangebiet entfernt.

Als Restriktion fur die Planung ist zu beachten, daR® von der 6stlich des Plangebietes
verlaufenden stark befahrenen Erfttalstralle (L 122) erhebliche Larmemissionen ausgehen.
Weiterhin ist zu beachten, daf3 im Zuge der Bebauungsplanung aus den 70er Jahren im
Plangebiet Kanaltrassen verlegt wurden, die benachbarte Wohngebiete durch das Plan-
gebiet zu dem Regentuberlaufbecken entwassern.

Mit der Kanaltrasse sind auch die beiden moéglichen Ankniipfungspunkte fir die Erschlie-
Rung des Plangebietes vorgegeben: Im Nordwesten in Verlangerung der Nordstral’e und im
Sudosten in Hohe der Einmindung des Berliner Rings in die ErftstraBe.

Daruber hinaus bestehen vielfaltige Mdglichkeiten der Vernetzung des neuen Wohngebietes
mit den angrenzenden Wohn- und Freibereichen durch Fuf3- und Radwegeverbindungen.

Landschaftsékologische Situation

Sindorf liegt in der freien Feldflur am Ostrand der Julicher Bérde auf der Rédinger L6Rplatte,
die hier von den Niederungen der Bergheimer Erftaue begrenzt wird (GLASSER 1978).
GroRraumig gesehen wird diese naturrdumliche Grenze von der Erfttalstrale und der
parallelen Autobahn markiert, so daR die landschaftlich reizvolle Aue vom Ort aus gesehen
jenseits der StralRen liegt. Randliche Auslaufer der Aue greifen ber die Stra3en hinweg und
erreichen somit das norddstliche Plangebiet.

Unter den ehemaligen naturlichen hydrologischen Verhaltnissen haben sich im Plangebiet
unterschiedliche Béden entwickelt, die die naturrdumliche Gliederung heute noch erkennen
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lassen.

Die Erftniederung ist aufgrund des geringen Gefélles und des hoch anstehenden Grund-
wassers urspriinglich von zahlreichen FluRschlingen durchzogen gewesen, die auf einen
Flachmoorcharakter der Landschaft hinweisen. Unter diesen semiterrestrischen Bedingun-
gen sind hier wasserstauende anmoorige Gleybdden entstanden. Sie treten im norddstlichen
Plangebiet von der wasserwirtschaftlichen Anlage am Huttengraben Gber das heutige Ende
der Kampstraf3e bis zur Siedlung im Bereich der August-Macke-Stral3e auf, die deshalb auf
Aufschittungen erbaut wurden.

Die LoRborden der Rheinischen Bucht gehéren wegen der Bodenqualitat und der
ausgeglichenen klimatischen Situation im weltweiten Vergleich zu den Regionen mit sehr
hoher landwirtschaftlicher Ertragskraft. Sie wurden dementsprechend weitflachig zu nahezu
gehdlzfreien Ackerbaugebieten umgewandelt. Von Natur aus dominierte hier jedoch ein
Maigléckchen-Perlgras-Buchenwald (TRAUTMANN 1973). In der Hartholzaue der Erft
wuchs urspriinglich ein Eichen-Ulmenwald, wie er im Kerpener Bruch unter Schutz gestellt
wurde.

Der grof¥flachige Tagebau, die weitrdumige Grundwasserabsenkung und die intensive
Agrarnutzung flihrten im gesamten Naturraum zu einer erheblichen landschaftlichen
Nivellierung.

Der groRte Teil des Plangebietes wird heute von ackerbaulicher Nutzung gepragt. Es sind
keine natirlichen Waldreste erhalten. Auch Griinlandnutzung, wie sie vor der Grundwasser-
absenkung in der Erftniederung verbreitet war, kommt nicht vor. Lediglich in den grof3en
Garten nordlich der ErftstralBe sind reliktare Weideflachen als Pferdekoppeln und einzelne
alte Obstbaume erhalten, die an eine historisch gewachsene Ortseingriinung erinnern.
Die landwirtschaftliche Nutzung 1aBt nur ausnahmsweise naturahnliche Vegetation auf Rest-
flachen zu. Dazu gehdrt neben den Ackerrandstreifen eine gréRere Brachflache sudlich der
Schule, die zwischenzeitlich schon lockeren Gehdlzaufwuchs in Form junger Birken und
Weiden aufweist.

Alle sonstigen Grinflachen liegen im Bereich besonderer Nutzungen. Dazu gehdren die
angepflanzten Gehdlze im Umfeld der wasserwirtschaftlichen Anlage am Hittengraben, die
gartnerischen Anlagen sudlich der Schule mit einzelnen Sporteinrichtungen und der erste
realisierte Bauabschnitt der Friedhofserweiterung. Ein kleiner jidischer Friedhof liegt
umgeben von einer gepflegten Weilddorn-Schnitthecke inmitten der Feldflur. In unmittelbarer
Nahe stellen zwei markante Pappeln am Wegrand die einzigen Landschaftselemente ohne
vordergriindige Nutzung dar.

Dieser reliktare und wenig naturale Vegetationsbestand 1Rt die naturrdumliche Gliederung
des Plangebietes nicht mehr erkennen. Trotzdem greift das in den Erftauen jenseits der
Stralen ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet auf das Plangebiet tiber. Es umfalt hier
einen Korridor von etwa 100m Breite beginnend mit der wasserwirtschaftlichen Anlage bis
zur nordlichen Plangrenze, wo es sich im Bereich Pferdsbruchfeld auf doppelte Breite
ausweitet. Damit ist etwa die Halfte der nach bodenkundlichen Kriterien erkennbaren
Auenlandschaft im Plangebiet geschitzt.

Vorhandene Planung

Der Flachennutzungsplan stelltim Bereich des Plangebietes Wohnbauflachen, Griinflachen
(Friedhofserweiterung) und parallel der L 122 einen ca. 100 m breiten Streifen als Flache fir
die Landwirtschaft dar.

Der Flachennutzungsplan ist den veranderten Zielen der Planung anzupassen. Das
Plangebiet wird mit Ausnahme des 100 m-Streifens von dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 32 erfal’t, der nur in Teilen realisiert wurde (z.B. die Siedlung um die August-Macke-
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StralRe). Nordwestlich des Plangebietes, im Dreieck zwischen Paul-Klee-Strafie,
Kampstraf3e und geplanter HaupterschlieBungsstralRe, grenzt der rechtskraftige Bebauungs-
plan 238B an, auf dessen Grundlage Bauvorhaben realisiert wurden.

Der Bebauungsplan 238A basiert auf einer Rahmenplanung aus 6/1995, die Grundziige der
Bebauungskonzeption fir das Plangebiet in zwei Varianten entwickelte. In seiner Sitzung
vom 26.09.1995 hat der Rat der Stadt Kerpen beschlossen, die Planung gemaf Variante 1
der Rahmenplanung weiter zu betreiben.

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

- GRUNDZUGE DES PLANUNGSKONZEPTES -

Unmittelbarer Anlaf3 der Planung ist, dal® die der Bebauungsplanung aus den 70er Jahren
zugrundeliegende stadtebauliche Konzeption fir das Plangebiet nicht mehr den Zielen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung nach heutigen Anforderungen entspricht.
Gleichzeitig besteht eine groRe Nachfrage nach Wohnbauflachen an diesem verkehrs-
maRig gut angebundenen attraktiven Standort in ca. 800 m Entfernung vom Sindorfer
Stadtteilzentrum im Westen und ca. 1.000 m Entfernung zum geplanten S-Bahn-Haltepunkt
im Stden.

Leitbild der Planung ist die Integration des neuen Wohngebietes in den stadt- und
landschaftsstrukturellen Zusammenhang des Kerpener Stadtteils Sindorf. Ziel ist die
Entwicklung einer anspruchsvollen und zeitgemafRen Konzeption fir ein Wohngebiet mit
eigenem Charakter bei gleichzeitiger Herausarbeitung klarer stadtebaulicher Bezlige zu
angrenzenden Wohnquartieren bzw. zum Ortskern von Sindorf wie landschaftlicher Bezlige
zum Ortsrand bzw. zum Naherholungsgebiet Erftaue.

Ziel der Planung ist, ein attraktives und differenziertes Angebot an unterschiedlichen
Wohnformen bereitzustellen; eine solche Differenzierung soll einer einseitigen Sozialstruktur
in dem neuen Wohngebiet entgegenwirken.

Ziel der Planung ist darUber hinaus, Aspekte des 6kologischen, energie- sowie flachen-
sparenden und damit ressourcenschonenden Bauens in der stddtebaulichen sowie der
Grunordnungskonzeption zu berlcksichtigen.

Die erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen nach § 8a BNatSchG sind als integrierter
Bestandteil in die stadtebauliche Konzeption einzubeziehen; damit kommen die erforder-
lichen okoélogischen MaRnahmen dem Plangebiet selbst unmittelbar zugute.

Stadtebauliches Konzept

Entsprechend der Konzeption der Variante 1 der Rahmenplanung vom 26.09.1995 entwic-
kelt das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans Paul-Klee-Strale folgende tiberge-
ordnete Bezlge:

Der sich in westlicher Richtung bis in den Ortskern entwickelnde Grinkeil des Sindorfer
Friedhofs wird in Form eines Griinzuges in Ostlicher Richtung fortgesetzt und interpretiert
den Bezug des Stadtteils Sindorf zur Landschaft durch die Herstellung einer neuen Verbin-
dung Uber die L122 in Verlangerung der vorhandenen Autobahnbriicke in das Naherho-
lungsgebiet der Erftaue.

Gleichzeitig wird die Chance genutzt einen parkartigen Siedlungsrand zwischen Bebauung
und L 122 als Griingurtel zu entwickeln. In die landschaftliche Gestaltung des Griingtirtels ist
der notwendige Larmschutz und die geplante Anrampung der Ful3- und Radwege Uber die L
122 zu entwickeln.

Perspektivisch soll dieser Griinglrtel am nérdlichen Ortsrand (Pferdbruchsfeld) fortgesetzt
und damit die Fehlentwicklung des Ubergangslosen Nebeneinanders von Siedlung und
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Landschaft bzw. intensiver landwirtschaftlicher Nutzung korrigiert werden.
Der Gringurtel setzt sich in suddstlicher Richtung fort und integriert intensive Freiraum-
nutzungen wie Spiel- und Bolzplatz. In der stidostlichen Ecke des Plangebietes, im Bereich
der Einmindung der ErftstralRe in die Erfttalstralle, wird ein schmaler Mischgebietsstreifen
ausgewiesen, mit dem Ziel, hier wohnvertragliches Gewerbe anzusiedeln.

Im Mittelpunkt der staddtebaulich-architektonischen Konzeption steht die Qualitat des
offentlichen Raumes. Die ErschlieRungskonzeption soll gewahrleisten, dad die Aufenthalts-
funktion der StralRe im Vordergrund steht:

Der Ost-West-Grlinzug teilt das neue Wohngebiet in einen nérdlichen und einen stdlichen
Bauabschnitt. Die HaupterschlieBung der Bauabschnitte erfolgt von Norden in Verlangerung
der Nordstraf3e Uber die Paul-Klee-StralRe hinweg und folgt dem durch die Kanalisation und
den vorgezogenen Bebauungsplan 238B/Kampstralle vorgegebenen bogenartigen Verlauf.
Markiert wird der StralBenverlauf durch eine platzartige Situation gegeniber dem leicht
konvex ausgebildeten GeschoRwohnungsbau mit Laden im ErdgescholR des Bebauungs-
plan 238B, sowie durch eine Reihe villenartiger Punkthauser.

Platzbildende Riegel und Punkthauser sind fir attraktive Wohnformen zwischen dem
klassischen Einfamilienhaus und dem konventionellen GeschoRwohnungsbau vorgesehen
(Haus im Haus, Mehrgenerationenwohnen etc.)

Im Suden erfolgt die HaupterschlieSung von der Erftstral’e aus in Héhe der Einmiindung
Berliner Ring. Der StralRenraum wird von einer beidseitigen stralRenbegleitenden Bebauung
gefaldt.

Im Zentrum des neuen Wohngebietes, beiderseits des querenden Griinzuges sind stadte-
baulich pragnante dreigeschossige hofbildende Geschofibauten im sozialen Wohnungsbau
geplant.

Die Querung von Griinzug und HaupterschlieRung ist als verkehrsberuhigter Bereich
(Zeichen 325/326 StVo) auszuweisen und als platzartiger Mittelpunkt des neuen Quartiers
geplant. Der Griinzug erhalt in diesem Abschnitt einen angerférmigen Charakter. Am Platz
sind einzelne Laden fiir den taglichen Bedarf geplant. Durch die Uberlagerung der quar-
tiersbezogenen Aktivitaten mit der Gibergeordneten Verbindungsfunktion wird die Offentlich-
keit dieses Ortes bestimmt.

Die HaupterschlieBungsstralde ist als Tempo-30-Zone auszuweisen (keine Ringstrallen-
funktion) und durchgehend als Allee zu gestalten. Um eine konsequente Alleegestaltung zu
ermdglichen, sind Zufahrtsbeschrankungen zu Stellplatzen auf den angrenzenden
Privatgrundstiicken vorgesehen.

Die innere Erschlielung der angrenzenden Wohnbereiche erfolgt mit schmalen Wohn-
stralRen. Die Bebauung ist strallenbegleitend angeordnet, verbunden mit dem Ziel der
optimalen Ausrichtung der Gebaude zur Sonne. Die dadurch bedingte Haufung einseitiger
ErschlieBungen wird durch die sparsame Dimensionierung der Wohnstra3en ausgeglichen.
Das Parken ist zu etwa gleichen Teilen in Form von Gemeinschaftsstellplatzen sowie
unmittelbar straRenbegleitend geplant. Das Parken ist durch die verdichtete Bauweise im
offentlichen Raum prasent und erfordert eine gute gestalterische Einbindung. Vorgesehen
ist, die Mehrzahl privater Stellplatze in Form begriinter Carports zu gestalten und durch
raumwirksame Baumpflanzungen zu erganzen; auf betonierte Garagenhdéfe wird bewuf(3t
verzichtet.

Das Netz der WohnstralRen verbindet sich mit dem Netz der geplanten FuR- und Radwege
in die Griinzonen, zu den infrastrukturellen Einrichtungen sowie in die angrenzenden
Wohnquartiere.
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Erganzend zu den offentlichen Raumen und Freibereichen sind punktuell nachbar-
schaftsbezogene Hofrdume in Form von Gemeinschaftsflachen fir Kinderspiel etc. vor-
gesehen. Die Erganzung des individuellen Wohnens durch Gemeinschaftseinrichtungen soll
die Integration der neuen Bewohner in ihre Wohnumgebung fordern.

Die Gebaude sind iberwiegend gartenseitig stidost- bis stidwestorientiert und damit be-
sonders geeignet fir Konzepte solaren Bauens. Einzelne Bauabschnitte werden fiir die
Optimierung der passiven Nutzung des solaren Strahlungsangebotes mit leicht geneigten
Pultdachern nach Stden gedffnet.

Die solare Exposition ist dariiber hinaus geeignet fir die Erganzung passiver Mallnahmen
zur Energieeinsparung durch aktive Maflnahmen der solaren Energienutzung durch
Installation von Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung und/oder Energiegewinnung.

Grinordnungskonzept

Das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Paul-Klee-Strafe ist durch die L 122 bzw.
BAB 61 von der freien Landschaft abgeschnitten und weist nur eine sparliche Ausstattung
mit nattirlichen Landschaftselementen auf. Mit einer ErschlieBung als Baugebiet ist daher
weder die Zerstérung besonders schutzwirdiger Flachen und Objekte noch eine Zersied-
lung der Landschaft verbunden.

Gerade in Orten, die im Einzugsbereich von Grof3stadten liegen, gibt es insbesondere bei
Zuzugswilligen ein erhohtes Bedurfnis fir die ruhige Naherholung im Wohnumfeld. In
Sindorf ist das Angebot entsprechend attraktiver Flachen wegen der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung der umgebenden Feldflur jedoch sehr begrenzt: Grinflachen sind
Mangelware in Sindorf.

Das Grunordnungskonzept sieht daher vor, im Plangebiet einen neuen Ortsrand zu entwic-
keln, der vor den trennenden Strafen noch einen landschaftlichen Freiraum fir intensive
Naherholungsnutzung belaf3t. Geman der naturrdumlichen Gliederung des Plangebietes ist
dieser Gringurtel bereits der Erftaue zuzurechnen. Hier kann durch landschaftsgerechte
Pflege und Bepflanzung eine erhebliche 6kologische Aufwertung erzielt werden.

Durch LarmschutzmalRnahmen entlang der Erfttalstraf3e wird dieser Freiraum genauso wie
die Wohngebiete geschutzt, so daB es hier ruhiger ist als unmittelbar jenseits der Autobahn
in der Erftaue. Fir die Wohngebiete wird die Larmschutzproblematik durch die griine
Ortsrandgestaltung zusatzlich entscharft.

Infolge der flachenhaften Bebauung verliert der urspruinglich dérfliche Ortskern von Sindorf
zunehmend seinen Bezug zur Landschaft. Die Konzeption des Bebauungsplans greift daher
die Chance auf, den bestehenden Griinraum von der Ortsmitte an der Kirche bis zum neuen
Friedhof so weiterzufiihren, dal® er mit dem geplanten Gringurtel verknipft werden kann.
Darliber hinaus ist vorgesehen, eine neue ibergeordnete Verbindung in das bedeutende
dstlich angrenzende Naherholungsgebiet der Erftaue in Form eines Landschaftsbauwerks
und einer neuen landschaftlich eingebundenen Ful3- und Radwegebriicke zu schaffen.
Damit besteht das Griinordnungskonzept fiir den Bebauungsplan im wesentlichen aus der
Erhaltung und differenzierten Gestaltung eines landschaftlichen Gringurtels zwischen
kiinftigem Ortsrand und der Erfttalstralle, sowie der Schaffung eines durchgehenden
innerortlichen Griinzuges als attraktiver Verbindung vom Ortskern bis in die Erftaue.

Griingurtel und Griinzug tragen insgesamt zu einer erheblichen Aufwertung des Wohn-

umfeldes des neuen Wohngebietes bei. Insbesondere der Griinglrtel hat dartiber hinaus
Ubergeordnete Bedeutung fur Sindorf.
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Neben diesen grof3ziigigen Freirdumen ergeben sich aus der stadtebaulich-architektoni-
schen Konzeption auflerdem o6ffentliche Platze und halboffentliche Hofe mit erganzender
Erlebnisqualitat. In Verbindung mit der Aufenthaltsfunktion der Strafien und einem Netz von
FuR- und Radwegen wird daruber hinaus das gesamte Plangebiet in die Naherholungsnut-
zung eingebunden. Gleichzeitig ist aber auch die Mdglichkeit des Riickzugs der Bewohner in
ihre privaten Griin- und Freiflachen gewahrleistet.

Die privaten Garten und halboéffentlichen Hofanlagen werden im Hinblick auf ihre intensive
Nutzung und vergleichsweise geringe Grofe in ihrem dkologischen Wert nicht iberbetont.
Jedes Grundsttick ist mit einer Baum- oder Heckenpflanzung am 6kologischen Ausgleich zu
beteiligen.

Der Grunordnungsplan stellt rechnerisch einen 100%igen Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft her. In den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird im Rahmen der
Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange sowie der Belange des Naturschutzes von
einer vollstdndigen Kompensation des Eingriffes abgesehen: Insbesondere bestehen mit
dem rechtsglltigen Bebauungsplan 32 flr weite Teile des Bebauungsplanes 238A Bau-
rechte. Aufgrund der fortgeschrittenen Bodenwerte wiirden dariiber hinaus fir die zukunfti-
gen Bewohner / Grundstlickserwerber unzumutbare Belastungen entstehen, wenn ein
100%iger Ausgleich erfolgen wiirde. Die Flache des nérdlichen Griinglrtels (Punkt 3.7.1/
Ordnungs-Nr. 6.1) wird auch aufgrund ihrer Gibergeordneten Bedeutung fiir Sindorf nicht als
Kompensationsflache fiir den Eingriff in Natur und Landschaft dem Baugebiet zugeordnet. In
die Ausgleichsflachenbilanz gehen ein: Der Griinzug als 6ffentliche Griinflache sowie die
grundstucksbezogenen MaRnahmen zur Begriinung privater Freiflachen. Nicht einbezogen
sind zu begriinende Flachen wie Larmschutzanlage, Kinderspiel-, Bolzplatz und Friedhofs-
flachen. Die Ausgleichsflachenbilanz im einzelnen sowie deren ausfihrliche Erlauterung ist
dem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Paul-Klee-StralRe zu entnehmen.

Anderungen des Plankonzeptes

Im Zuge der Realisierung der Planung auf der Basis des § 33 BauGB ergeben sich auf-
grund der veranderten Marktlage Anderungen der Konzeption des BP 238 A.

Der GeschoRwohnungsbau wird im wesentlichen auf den nérdlichen Bereich - Platzsituation
in Verbindung mit dem realisierten Wohn- und Geschaftshaus in dem benachbarten
Bebauungsplangebiet 238 B - beschrankt.

Insbesondere die urspriinglich geplante hofartige Bebauung mit Mehrfamilienhausern
beiderseits des querenden Griinzuges im Zentrum des Plangebietes wird teilweise auf eine
Einfamilienhausbebauung reduziert.

Analog zu dem erhdhten Anteil offener Bauweise, insbesondere Doppelhduser statt
Reihenhauser, wird in der Stellplatzkonzeption ein groRerer Spielraum fiir Garagen einge-
raumt und auf die Ausweisung von Gemeinschaftsstellplatzen verzichtet.

Bei der Grinkonzeption entfallt die - insbesondere im Rahmen der Freistellung - nicht
kontrollierbare Festsetzung von Anpflanzungen auf privaten Grundstiicken, zumal der
Bebauungsplan im Rahmen der Abwagung auf einen vollen Ausgleich des mit der Neube-
bauung verbundenen Eingriffs aufgrund der Tatsache verzichtet, dall es sich bei dem
Plangebiet in weiten Teilen um ein Altbebauungsplangebiet (Bebauungsplan Nr. 32)
handelt.
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3.1

3.2

PLANUNGSKONZEPT
- BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN -

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung orientiert sich an dem Ziel, ein hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen.

Bereiche, die flir den Bau von Einfamilienhdusern vorgesehen sind, werden iiberwiegend als
reine Wohngebiete, Bereiche fir Gescholwohnungsbau Uberwiegend als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der Realisierung erster Bauabschnitte auf der Basis des § 33 BauGB
werden Verschiebungen ausgewiesener Flachen flr allgemeine Wohngebiete zugunsten
eines héheren Anteils fur Einfamilienhausbebauung in reinen Wohngebieten erforderlich. In
den allgemeinen Wohngebieten und insbesondere in Verbindung mit der nérdlichen
Platzsituation ist die teilweise Nutzung der Erdgeschosse des GeschoRwohnungsbaus fiir
quartiersbezogenen Einzelhandel und Dienstleistung moglich.

Im Sudosten des Plangebietes ist im Bereich der Einmiindung der Erftstraf3e in die Erfttal-
stralle ein Mischgebiet ausgewiesen. Ziel der Mischgebietsausweisung ist, geeignete
gewerbliche Anlagen an diesem Standort zu ermdglichen, die bezlglich lhres Emissions-
grades gewabhrleisten, dal® die angrenzende Wohnnutzung nicht in unzulassiger Weise
beeintrachtigt wird (siehe auch Punkt Larmschutz). Die ErschlieBung erfolgt von der Erfttal-
strale bzw. mit Anschlufd an den hier geplanten Kreisverkehr.

Die unmittelbar an das Mischgebiet angrenzenden Wohnbereiche werden aus Griinden der
Nutzungszonierung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Das gleiche gilt fir die
unmittelbar an der ErftstraBe gelegenen bestandsgepragten Bereiche, die westlich des
Plangebietes an die gemischten Bauflachen des Sindorfer Ortskerns angrenzen (MD).
Zur Unterstiitzung des Wohngebietscharakters werden bestimmte ausnahmsweise zulassi-
ge Nutzungen in den reinen Wohngebieten (WR) und in den allgemeinen Wohngebieten
(WA) ausgeschlossen:

Die nach § 3, Abs. 3 BauNVO im WR ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
ausgeschlossen, weil diese in den ausgewiesenen allgemeinen Wohngebieten vorzusehen
sind. Die nach § 3, Abs. 3 BauNVO im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
ausgeschlossen, weil aus stadtebaulichen Grinden in dieser Ortsrandlage Sindorfs ins-
besondere Einrichtungen erwlinscht sind, die der unmittelbaren Versorgung des Gebietes
dienen.

In dem Mischgebiet (Ml) wird aus Griinden der Konfliktvermeidung mit den angrenzenden
Wohnbereichen (WA), die allgemein nach § 6, Abs. 2 BauNVO bzw. ausnahmsweise nach §
6, Abs. 3 BauNVO zulassige Nutzung ,Vergnigungsstatte“ im Sinne des § 4a, Abs. 3, Nr. 2
BauNVO ausgeschlossen. Um einen Nutzungskonflikt mit der in dem ausgewiesenen
Mischgebiet bereits errichteten Tankstelle zu vermeiden wird die nach § 6, Abs. 2 Nr. 1
zuldssige Nutzung ,Wohngebaude® ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Definiert wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl.

Die Festsetzung der GRZ in den Bereichen offener Bauweise ist an dem erforderlichen
Hochstmal eines potentiellen Reihenhaus-Mittelgrundstlickes orientiert. An den jeweiligen
Eckgrundstiicken bzw. bei Doppelhdusern kann die GRZ im Einzelfall nicht voll ausge-
schopft werden.

Die Gebaudehdhen werden als Unter- bzw. Obergrenze der Traufhdhe bzw. Obergrenze
der Firsthohe festgesetzt, um eine mdglichst homogene Gestaltqualitat innerhalb der
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3.3

3.4

einzelnen Bauabschnitte zu gewahrleisten.

In Abstimmung mit der tiefbautechnischen ErschlieBungsplanung sind die Endausbauhéhen
der Stral’en in den Bebauungsplan ibernommen. Damit ist der Bezugspunkt fur die
Ausweisung von Trauf- und Firsth6he eindeutig definiert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschlieRlich durch Baugrenzen abge-
grenzt und in baukérperahnlicher Darstellung festgelegt.

Die Festsetzung der Firstrichtungen erfolgt aus stadtebaulichen Griinden, um die Aus-
richtung der Baukorper nach Sudosten bzw. Stidwesten sicherzustellen und gegenseitige
Verschattungen zu minimieren.

Fir die Baufenster mit offener Bauweise wird eine besondere Bauweise festgesetzt, die
ermaglicht, zu angrenzenden Stellplatzflachen (ST) auf ansonsten nach BauO NW notwen-
dige Abstandsflachen zu verzichten. Damit soll dem verdichteten Charakter der geplanten -
Bebauung Rechnung getragen werden.

Im Rahmen der Realisierung erster Bauabschnitte auf der Basis des § 33 BauGB wird
aufgrund der veranderten Marktlage eine weitere Offnung des Bebauungsplanes zu-
gunsten der offenen Bauweise erforderlich, da im Bebauungsplanbereich der Anteil der
Einfamilienhausbebauung erheblich héher sein wird, als der Planung urspriinglich zugrunde
gelegt.

Das unmittelbar an das Regenuberlaufbecken angrenzende Baufeld wird gedndert, weil die
urspringliche Absicht, die vorhandene Kanaltrasse zu verlegen, aufgegeben wurde.

In den nérdlichen Teilbereich, die fir Geschowohnungsbau vorgesehen sind, wird aus
stddtebaulichen Grinden ein Wechselspiel von geschlossener und offener Bauweise
festgesetzt. Mit der Differenzierung von geschlossenem Riegel und Punkthaus soll eine
charakteristische stadtebauliche Raumstruktur der zentralen Bereiche erreicht werden und
im nodrdlichen Abschnitt auf den vorhandenen Geschoflwohnungsbau des gegeniberliegen-
den Bebauungsplanes 238 B reagiert werden.

In den Bereichen offener Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern WR' wird die maximale
Zahl der Wohneinheiten auf 2 WE je Gebaude beschrankt, um das Ziel der Realisierung von
Ein- und Zweifamilienhdusern in diesen Bereichen sicherzustellen.

Nicht GUberbaubare Grundstiicksflachen und Nebenanlagen

Die verdichtet geplante Bauweise verlangt eine Einschrankung der nach § 14 Abs. 1
BauNVO zulassigen Nebenanlagen zur Vermeidung gegenseitiger Beeintrachtigungen und
zur Gestaltung des Wohnumfeldes. Daher werden in den reinen und allgemeinen Wohn-
gebieten Nebenanlagen auf ein maximal zulassiges Maf} je Grundstiick beschrankt. Dieses
zulassige Hochstmald verdoppelt sich in den Bereichen des Geschollwohnungsbaus und in
den bestandsgepragten Randbereichen (WA1) mit grolem Gartenanteil.

Die Hohenfestsetzung zu Teilen der nicht Gberbaubaren Flachen sind in der Notwendigkeit
begriindet, die relativ schmalen Vorzonen vor den Hausern den im Durchschnitt ca. 0,5m
Uber naturliches Gelande angehobenen Stral’en anzupassen.
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3.5

3.5.1

3.5.2

3.5.3

Verkehrsflachen

AuRere und innere Erschliefung

Die ErschlieSungskonzeption basiert auf der empfohlenen Variante E, "Verkehrsberuhigter
Ausbau Nordstrale", der Stellungnahme des Verkehrsplanungsburos Retzko + Topp im Zu-
sammenhang mit der Rahmenplanung Paul-Klee-Strafie.

Die HaupterschlieBungsstralRe schlieBt im Suden an die ErftstralRe, im Norden an den
Bebauungsplan 238B und dariber hinaus an die Nordstrale an. Entsprechend der zu-
grunde liegenden Verkehrskonzeption ist die StralRe als Allee zu gestalten und verkehrs-
beruhigt auszubauen: der Kreuzungspunkt mit dem Griinzug im Zentrum des Plangebietes
wird analog zu dem weiter nordlich gelegenen Platzbereich zu diesem Zwecke als Flache
mit der besonderen Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" (Zeichen 325/326
StVO) ausgewiesen. Die gleiche Ausweisung gilt fir alle WohnstralRen, womit gewahrleistet
werden soll, dafk in dem flachenhaft verkehrsberuhigten Siedlungsbereich der notwendige
ErschlieSungsverkehr tiber die minimierten ErschlieSungsstrallen wohnvertraglich abgewic-
kelt werden kann. Der Einmindungsbereich der Erftstraf3e in die Erfttalstral3e ist als Element
der auBeren Erschlielfung mit dem Ziel in die Planung einbezogen, den Kreuzungsbereich
als Kreisverkehr umzugestalten und die dazu erforderlichen Flachen zu sichern.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatzkonzeption basiert auf festgesetzten Flachen fir Stellplatze (ST) mit zusatzli-
cher Verteilung von Einzelstellplatzen auf bestimmten, dafir ausdriicklich vorgesehenen
Grundsticksflachen. Auf die Ausweisung von Gemeinschaftsstellplatzen wurde verzichtet,
um eine grof3ere Flexibilitat in der Umsetzung des Planes zu gewahrleisten (Erhdhung des
Anteils der Einfamilienhausbebauung). Aus dem gleichen Grund wird ein héherer Anteil an
Garagen in den Uberbaubaren Flachen (z.B. bei Doppelhausbebauung) und in den seitli-
chen Grundstiicksflachen zugelassen. Offentliche Stellplatze sind straRenbegleitend,
insbesondere im Bereich der Allee (Parken unter Baumen) aber auch in Form von Senk-
rechtaufstellung in ausgewiesenen Parkflachen vorgesehen.

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten entlang der Haupterschlies-sungs-
straRe gewahrleistet eine regelmaRige Baumanpflanzung und flankiert die geplante
Stellplatzkonzeption. Die privaten Stellplatze parallel der Wohnstral’e bestimmen das
StraRenbild. Zur Vermeidung durchgehend befestigter Distanzbereiche vor den Hausern
bzw. zur Gliederung der Stellplatzflachen wird die Anpflanzung eines Baumes je 5 Stell-
platze parallel der Stralie festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Aufgrund der Realisierung erster Bauabschnitte auf der Basis des § 33 BauGB ergeben sich
Anderungen der ErschlieRung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten. Alle Wohnwege werden
zu offentlichen Verkehrsflachen mit ,besonderer Zweckbestimmung®. Sidlich der
vorhandenen Bebauung an der Kampstrafie wird zwischen den Garten der Einfamilienhau-
ser und dem geplanten Wohnweg ein 6ffentlicher Griinstreifen festgesetzt. Diese Festset-
zung tragt den Bedenken der Anlieger Rechnung.

Zur Sicherung einer vorhandenen Leitungstrasse wird in den siddstlichen Wohnhofen
(Uberlagerung mit ST- und GKF-Flachen) ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugun-
sten der Versorgungstrager festgesetzt. Zur Sicherung der Trasse wird die Bepflanzung der
Leitungstrasse mit tiefwurzelnden Bdumen ausgeschlossen.
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3.54

3.6

Wegeverbindungen

Zwischen den Baugebieten und den offentlichen Grinflachen (einschlielich Friedhofs-
flache) sind 6ffentliche Wegeverbindungen vorgesehen. Diese Wegeverbin-dungen dienen
der engen Verzahnung von Bebauung und Landschaft und sind als Element des Wohnens
im Grlinen unverzichtbar.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen sind Wegeverbindungen herzustellen und ent-
sprechend dem Bebauungsplan-Vorentwurf bzw. Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
Paul-Klee-Strafl3e als Empfehlung dargestellt: Ubergeordnete Verbindungen sind im Zuge
des Ost-West-Griinzuges und ber die geplante neue Briicke tber die L 122 in die Erftaue
sowie in Nord-Sid-Richtung parallel der L 122 (Griingurtel) mit Anschluf® an den Schulweg
zum Schulzentrum jenseits der Autobahn im Sitidosten des Plangebietes geplant.

Ver- und Entsorgung

GrolRe Teile des Bebauungsplanes 238A sind Bestandteil des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 32. Auf Basis dieser Planung aus den 70er Jahren wurden Hauptsammler
von Norden, im Verlauf der geplanten HaupterschlieBungsstral’e und von Stiden und
Westen, entlang vorhandener Wirtschaftswege, in das Zentrum des Plangebietes geflihrt
und dort ein Regenulberlaufbecken angelegt.

Dieses vorhandene Mischwasser-Kanalnetz ist ausreichend aufnahmefahig sowohl fir
Schmutz- als auch fir Regenwasser.

Im Hinblick auf die Verpflichtung zur Regenwasserversickerung nach § 51a LWG wurde ein
hydrogeologisches Bodengutachten von dem geotechnischen Beratungsbtiro Dipl.-Ing. S.
Lange erstellt.

Nach diesem Gutachten wird das Areal des Bebauungsplanes von einer Schluffdecke in
einer Machtigkeit von 1,20m bis 2,40m berdeckt. Erst ab einer Tiefe von 3,0m im Westen
und Suden des Plangebietes bzw. 4,20m im Norden des Gebietes stehen durchlassige
Schichten an (Kf-Wert < 1 x 10'4m/s).

Nach Auffassung des Gutachters sind aufgrund der Tiefe unter Gelande der sickerfahigen
Bdden von 3,0m im Westen und Suden des Areals und von 4,20m im Norden wirtschaftliche
Lésungen in Form von Mulden oder Rigolen-Elementen mit und ohne Rohrversickerung zur
Aufnahme des unbelasteten Regenwassers nicht moglich.

Fir den Bebauungsplan "Paul-Klee-StralRe" ist daher die Ausnahmeregelung des § 51a
Abs. 4 Satz 2 LWG aus folgenden Griinden anzuwenden:

1. Eine nach bisherigem Recht genehmigte Kanalisationsnetzplanung besteht bereits.
Diese sieht vor, dal das Niederschlagswasser gemischt mit Schmutzwasser einer
offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefuhrt wird. Die Kanalisations-netzplanung
schloR den Bau des sich im Plangebiet befindlichen Regenuberlaufbeckens ein.

Der technische und wirtschaftliche Aufwand, um den Verpflichtungen des § 51a Abs. 1
LWG nachzukommen, (Aufbau eines Trennsystems), ware unverhaltnismagig, da ein
Mischsystem mit Hauptsammler bereits besteht.

2. Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse ist eine wirtschaftliche Lésung fur
eine Versickerung oder Verrieselung oder eine ortsnahe Einleitung in ein bestehendes
Gewasser nicht moglich, da der Austausch der oberen Deckschichten bis zu einer
Machtigkeit von 4,20m zu kostenintensiv ware.

Auch eine punktuelle Einzelversickerung ist aufgrund der gutachterlich nachgewiesenen
eingeschrankten Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht mdglich.

Im stdwestlichen Bereich der HaupterschlieBungsstrale ist aufgrund einer Anregung
eines Energieversorgungstragers wahrend der Offenlage des Rechtsplanentwurfes des
BP 238 A, der Standort flr eine Trafostation festgesetzt worden.
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3.7

3.71

Griinflachen, Okologie

Nach §1 Abs. 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 bertck-
sichtigen.

Gemal § 8a BNatSchG ist der Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen.

In dem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan 238A (Verfasser: Biro fir Umweltplanung,
Aachen) wird das Ausmall des Eingriffs durch die geplante Bebauung des Gelandes
bewertet sowie die Einbindung der Bebauung in die Landschaft bzw. die qualitativen wie
quantitativen Grinfestsetzungen zur Herstellung des Ausgleichs im naturschutzrechtlichen
Sinn dargestellt.

Im Rahmen der Abwagung wird auf den 100%igen Ausgleich des mit der Neubebauung
verbundenen Eingriffs im naturschutzrechtlichen Sinn verzichtet. Der wesentliche Grund ist
die Tatsache, dal® mit dem Bebauungsplan Nr. 32 fiir grof3e Teile des Plangebietes bereits
alte Baurechte bestehen. Dariber hinaus hat sich herausgestellt, daf® die Widmung der
Grunflachen (insbesondere des noérdlichen Grungurtels Ordnungs-Nr. 6.1) als gebiets-
bezogene Ausgleichsflachen (100%-Ausgleich) zu untragbaren Belastungen potentieller
Bauwilliger fiihren wiirde, zumal die Bodenpreisentwicklung aufgrund des vorhandenen
Planungsrechts fortgeschritten ist.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung unter Berlcksichtigung der durch den Bebau-
ungsplan 32 verursachten Eingriffe ist im einzelnen im Grinordnungsplan zum Bebau-
ungsplan 238 A dargestellt.

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

Nordlicher Gringurtel (Ordnungs-Nr. 6.1)

Der nordliche Griingtrtel wird als in Teilen naturnah zu gestaltende Parkanlage mit Giberge-
ordneter Funktion fir den Ortsteil Sindorf festgesetzt. Die Griinflache ist nicht als Kompen-
sationsflache fur den Ausgleich des Eingriffs in Natur- und Landschaft vorgesehen (siehe
Grunordnungsplan zum Bebauungsplan 238 A).

Zur Begriindung der unter Punkt 3.6.1 festgesetzten Nutzungszonierung im einzelnen:
Der landschaftlich zu gestaltende parkartige Griinglrtel soll nicht ausschlieRlich nach
Okologischen Kriterien optimiert, also beispielsweise nicht flachendeckend aufgeforstet
werden. Vielmehr wird eine fir die Erlebnisqualitdt als Naherholungsraum férderliche
Gestaltung angestrebt, die in zentralen Bereichen offene Wiesenflachen und zu den
Réandern hin sich verdichtende Gehdlzbestande vorsieht. Die fir die landschaftsraumliche
Wirkung wesentlichen offenen Flachen erfordern eine pflegende Nutzung. Deshalb kdnnen
bis zu 30% des nérdlichen Grinzuges (Ordnungs-Nr. 6.1) durch unter-schiedlich nutzbare,
regelmaflig zu mahende Wiesen genutzt werden. Auch die fir Gehdlzpflanzungen vor-
gesehenen Flachen sollen 30% nicht uberschreiten. Fir die Anlage eines flachen Gewas-
sers (Feuchtbiotop) im zentralen Bereich sind etwa 10% des Gelandes vorgesehen. Die
restlichen Flachen sollen im wesentlichen der naturlichen Vegetationsentwicklung, wie sie
sich heute auf der Brachflache an der Schule darstellt, Uberlassen bleiben.

Der im Griinglrtel geplante Feuchtbiotop stellt den Bezug zu den Erftauen her. In der Form
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lehnt er sich an Altarmstrukturen an. Er wird von einem Wegenetz umfalt und dient der
Naherholung. Der Feuchtbiotop hat weder Zu- noch Abflul, so dal’ mit schwankenden
Wasserstanden zu rechnen ist, wie sie in FluRRauen typisch sind.

Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern

Grinzug (Ordnungs-Nr. 6.2)

Der Griinzug dient als Kompensationsflache fur den Eingriff in Natur und Landschaftgem. §
8a BNatSchG; die Flachen sind parkartig zu gestalten, da eine héhere Nutzungsintensitat zu
erwarten ist, als im Bereich des ndrdlichen Gringurtels. Zur Berechnung der
Ausgleichsflachenbilanz im einzelnen siehe Griinordnungsplan zum Bebauungsplan 238 A.
Der geplante Ost-West-Griinzug hat Giber das Plangebiet hinausgehende Bedeutung. Zur
Fortsetzung der Griinverbindung durch das Plangebiet wird ein ca. 25m breiter Streifen des
Schulgrundstiickes und darlber hinaus in dstlicher Richtung fuhrend als Parkanlage
festgesetzt. Die Parkanlage verschwenkt in Hohe des Regeniiberlaufbeckens nach Norden,
bezieht den judischen Friedhof mit ein und setzt sich Uber das innerhalb des Gringirtels
geplante Landschaftsbauwerk zur Herstellung einer neuen Verbindungsbriicke in die
Erftaue fort.

Sudlicher Gringdrtel (Ordnungs-Nr. 6.3)

Der suidliche Teil des Gringurtels dient mit seinen naturnah zu entwickelnden Teilbereichen
(Einbindung von Spiel- und Bolzplatz) als Kompensationsflache fir den Eingriff in Natur und
Landschaft gem: § 8a BNatSchG, der mit der Anlage des Spiel- und Bolzplatzes selbst ver-
bunden ist. Zur Berechnung der Ausgleichsflachenbilanz im einzelnen siehe Griinordnungs-
plan zum Bebauungsplan 238 A.

Friedhof
Die Flachenausweisung der Friedhofserweiterung entspricht der Bedarfsberechnung des
Griinflachenamtes der Stadt Kerpen.

Nach erneuter Offenlage wird aufgrund begriindet geltend gemachter privater Bedenken
bezulglich der ibermafigen Inanspruchnahme von Gartenland, die Friedhofserweiterungs-
flache geringfligig reduziert - ohne Auswirkung auf die Bedarfsdeckung (dem berechneten
Bedarfswert von ca. 2.4ha stehen ca. 2.8ha Erweiterungsflache gegenuber) - und ohne
EinfluR auf die stadtebaulichen Strukturdaten (Anlage) und Ausgleichsflachenbilanz des
Griinordnungsplanes. Der den betreffenden Teilbereich des Friedhofes erschliessende
FuRweg ( Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ) entfallt ebenfalls.

Der vorhandene Friedhof wie auch die geplante Friedhofserweiterung grenzen an die beste-
hende Bebauung entlang der Erftstrale bzw. an die geplante Bebauung.

Das Bodengutachten des Geologischen Landesamtes NW zur Erweiterung des Sindorfer
Friedhofs vom 3.7.1986 kommt zu dem Ergebnis, daR die Bdden des Erweiterungsgebietes
im Sinne der "Hygiene-Richtlinien fur die Anlage und Erweiterung von Begrabnisplatzen"
(RdETrl. d. Ministeriums fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales vom 21.08.1979) im derzeitigen
Zustand nur bedingt geeignet sind. Bei der Neuanlage sind entwasserungstechnische
(Drainage) und bodenverbessernde MaRnahmen vorzunehmen, die eine ordnungsgemalie
Bestattung ermdglichen. Gleichzeitig missen diese MalRnahmen gewahrleisten, dal} eine
Unterschreitung der nach Punkt 1.4 der oben zitierten Hygiene - Richtlinie geforderten
Mindestabstande (20m statt 35m) zwischen Wohngebauden und Grabern unbedenklich ist.
Zwischen geplanter bzw. bestehender Wohnbebauung und Grabfeldern ist dartiber hinaus
ein mindestens 5m breiter, dicht zu bepflanzender Grunstreifen als Sichtschutz anzulegen.
Bei der sukzessiven Flacheninanspruchnahme wird empfohlen, die vorhandene Brachflache
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mit natlrlichem Pionierbewuchs zunachst zu erhalten und erst zuletzt als Erweite-
rungsflache des Friedhofs zu erschlieen. Bis dahin sind die im Rahmen des Bebauungs-
planes zu gestaltenden Grunflachen soweit entwickelt, dal} die Brachflache ihre Bedeutung
als 6kologischer Reliktstandort verliert.

Bepflanzung des Larmschutzstreifens

Larmschutzwalle und Larmschutzwéande sind in die landschaftliche Gestaltung des Griin-
gurtels einzubeziehen. Die Larmschutzanlagen schiitzen neben der Bebauung auch die
empfindlichen Bereiche des Gringurtels. Die Bepflanzung des Griingurtels wiederum
unterstltzt die Wirkung des Larmschutzes fir die angrenzende Wohnbebauung.

Pflanzung von Baumen im StraRenraum und auf Platzen

Begrunungsfestsetzungen im StraRenraum erfolgen als pauschale Anforderungen. Die
Anzahl von Strallenbaumen entlang der HaupterschlieBung wird als Richtzahl festgelegt.
Konkrete Standorte kénnen erst in Abhangigkeit von Leitungskorridoren, Grundstlcks-
zufahrten und anderen Bedingungen im Rahmen einer spateren Detailplanung festgelegt
werden.

Pflanzung von Baumen und Hecken in privaten Garten

Da mit den geplanten Griinanlagen attraktive 6kologische Ausgleichsraume zur Verfigung
stehen, istim Plangebiet eine verdichtete Bebauung maéglich, so daf3 die Planung insgesamt
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht.

Aufgrund der vorgesehenen Baudichte erreichen die privaten Garten in der Regel GroRRen
um 100m?. Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten. Auf eine
konkrete Festsetzung von Pflanzungen auf den privaten Grundstiicken im Rahmen des
Okologischen Ausgleichs wird wegen der fehlenden Kontrolimdglichkeit bei der Freistellung
der Bauvorhaben nach BauO NW verzichtet. Zur Berechnung der Ausgleichsflachenbilanz
im einzelnen siehe Griinordnungsplan zum Bebauungsplan 238A.

Gemeinschaftsgrinflachen

Im Zuge der beschriebenen Anderungen des Bebauungsplanes, die sich aus der Reduzie-
rung des GescholRwohnungsbaus zugunsten von Einfamilienhausbebauung aufgrund der
veranderten Marktlage ergeben, sind die geplanten Gemeinschaftsflachen (GKF-Flachen)
mit Ausnahme des suiddstlichen Bauabschnittes entfallen. Im Stdosten des Plangebietes
bieten die Gemeinschaftsflachen einen Ausgleich fur die vergleichsweise kleinen Garten und
einen Bezugspunkt fir gemeinschaftsbezogenes Wohnen. Die Gemeinschaftsflachen sind
hier teilweise deckungsgleich mit dem ca. 6m breiten GFL-Streifen fir die Sicherung des
vorhandenen Hauptsammlers (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungstragers).

Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmimmissionen Verkehr

Ein Larmschutzgutachten des Ingenieurblros Graner + Partner vom 02.06.1992 sowie
aktualisierte Berechnungen des Planungsamtes der Stadt Kerpen kommen zu dem Ergeb-
nis, dald entlang der Erfttalstral3e auf der Basis des heutigen Verkehrsaufkommens aktiver
Schallschutz erforderlich ist, um im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005
einhalten zu kénnen.
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Auf der Basis von Prognosewerten der zugrundeliegenden Ubergeordneten Verkehrs-
konzeption und einem Larmschutzwall bzw. einer Larmschutzwand von 2,5m Hohe (Gber
StralRenniveau L122) sowie einer zurlickspringenden Larmschutzwand von 3,5m Héhe im
Bereich des Mischgebietes werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA/WR
weitgehend erreicht. Aufgrund der Vorbelastung durch den Verkehrslarm der Erftstrafle ist
im suddstlichen Teil des Plangebietes mit erhéhten Larmpegelwerten (insbesondere in den
Obergeschossen) zu rechnen, so dal fir diese Flachen passive SchallschutzmaRnahmen
festgesetzt werden - eine weitere Erhéhung des aktiven Schallschutzes ware stadtebaulich
unvertraglich. Da es sich bei den Pegeliiberschreitungen nahezu ausschlief3lich um Nacht-
werte handelt, sind die Schallschutzvorkehrungen zumutbar und im wesentlichen auf den
Einbau von Schalldammliftern an Schlafraumfenstern beschrankt.

Larmimmissionen Bolzplatz

Das schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan Paul-Klee-Strafle vom 15.01.1993
(Ingenieurbiiro Graner + Partner) kommt zu dem Ergebnis, dal zwischen Bolzplatz und
angrenzender Wohnbebauung ein Larmschutzwall in Héhe von 3,5 m erforderlich ist.
Dieser Larmschutzwall ist in die landschaftliche Gestaltung des griinen Ortsrandes zu
integrieren: Zur Reduzierung der Massivitat der LA&rmschutzanlage wird eine Kombination
aus begriintem Wall und einer Wand aus Holzpallisaden vorgeschlagen.

Larmimmissionen Regenuberlaufbecken

In dem vorgenannten schalltechnischen Gutachten vom 15.01.1993 und einem Ergén-
zungsgutachten zu den Larmimmissionen des RUB vom 25.4.1997 wurde ebenfalls die
Vertraglichkeit des Wohnens in der Nahe des Regenuberlaufbeckens untersucht. In Hohe
der geplanten Wohnbebauung (ca. 40m von dem emittierenden Schneckensumpf entfernt)
wurden Larmpegel von 55 dB(A) gemessen. Da die Anlage auch nachts betrieben wird,
liegen diese Pegel 20 db (A) Uber den zulassigen Werten fir ein "Reines Wohngebiet"
(WR). Bei freier Schallausbreitung wirden die zuldssigen Werte mindestens bis zu einer
Entfernung von ca. 150m von der emittierenden Anlage Uberschritten, so daR eine
SchallschutzmalRnahme in jedem Fall notwendig wird, um eine starke Beschneidung der
Bebauungsmaoglichkeit des Plangebiets zu verhindern.

Die emittierende Anlage (Schneckensumpf) ist mit geeigneten schallschutztechnischen
MaRnahmen nach den Anforderungen des Gutachtens vom 25.4.1997 entlang der westli-
chen Langsseite des RUB durch eine 3.50m hohe Larmschutzwand, die mit der Oberkante
des Schneckenhauses abschlie3t, zum Wohnen hin abzuschotten.

Geruchsimmissionen Regeniiberlaufbecken

Gutachterlich untersucht wurde die Geruchssituation im nahen Umfeld des Regentiber-
laufbeckens (Gutachter Dr. W. Wolfarth, Unternehmensberatung Umweltschutz /
29.08.1996). Ergebnis ist, daR im Bereich der geplanten Bebauung keine Belastigungen
durch Gerliche, die auf das Regenuberlaufbecken zurlickzufiihren sind, zu erwarten sind.
Das Landesumweltamt hat in einer Stellungnahme vom 31.3.1998 empfohlen, bei mogli-
chen Geruchsimmissionen im Bereich der Neubebauung durch die Anlagen des Regen-
Uberlaufbeckens, die emittierenden Anlagenteile des Regenuberlaufbeckens einzuhausen.
Dieser Empfehlung wird die Stadt Kerpen beim Nachweis von tatsachlich auftretenden
Immissionen im Bereich der Neubebauung nachkommen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Ziel der Bebauungsplanung ist nach § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, die Gestaltung des Orts- und
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Landschaftsbildes sowie die Belange des Umweltschutzes.

Ziel des Bebauungsplans Paul-Klee-Stral3e ist die Entwicklung eines qualitatvollen Wohn-
quartiers mit eigenem Charakter im Ubergang zur Landschaft unter besonderer Berticksich-
tigung Okologischer Aspekte des Bauens (siehe Punkt 2: Ziel und Zweck der Planung). Aus
diesem Zusammenhang begrinden sich die getroffenen Gestaltungsvorschriften auf
bauordnungsrechtlicher Grundlage:

Die gemall § 9 Abs. 4 BauGB in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
Ubernommenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften sollen zu einem ausgewogenen
StralRen- und Ortsbild flihren. Dieses hangt in hohem Male von der Gestaltung der Gebau-
de, sowie der Neben-, Frei- und Werbeanlagen ab.

Die getroffenen Vorschriften und Empfehlungen zu Dachformen und Firstrichtungen sind
u.a. auch energetisch begriindet: Die Ausrichtung der Baukdrper nach Stdwesten bis Stid-
osten ermdglicht solare Energiegewinne (passiv und aktiv).

Durch die abschnittsweise einheitliche Festlegung der Traufhdhe als Unter- und Obergrenze
in Verbindung mit der Firsthdhe als Obergrenze ist die Homogenitat der einzelnen
Bauabschnitte hinreichend festgelegt.

Die Definition der Sockelhéhe der Gebaude dient als erganzende Bestimmung zu den
Hohenfestsetzungen gem. Punkt 2.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen und ist wie
diese relativ zu dem Bezugsniveau Endausbauhohe StralRe festgelegt.

Weitere Vorschriften zur Gestaltung der baulichen Anlagen dienen dem Ziel, eine homoge-
ne Grundstruktur durch abschnittsweise einheitliche Gestaltung von Nebenanlagen,
Vorgarten und Gemeinschaftsanlagen sicherzustellen.

Weitere Vorschriften erganzen die Griinfestsetzungen und dienen dem Aspekt der Nutzung
des griinen Gestaltpotentials innerhalb des Baugebietes sowie der Vermeidung eines Uiber-
maRigen Grades der Bodenversiegelung.

Kennzeichnungen und Hinweise

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege hat fir das Plangebiet die Durchfiihrung einer
archaologischen Prospektion auf der Grundlage des Denkmalschutzgesetzes des Landes
NW verlangt. Durch das Gutachterbiiro ABBAS - Archaologie und Umwelttechnik - wurde
eine Prospektion durchgefiihrt. Es wurden Fundstiicke unterschiedlicher Zeiten
nachgewiesen, die Funde waren weitlaufig iber das Untersuchungsgebiet verstreut - eine
Konzentrationsflache ist nicht erkennbar. Seitens des Amtes flir Bodendenkmalpflege
wurden in einer abschliessenden Stellungnahme vom 18.11.1998 aufgrund der Prospek-
tionsergebnisse keine Bedenken gegen eine Planrealisierung vorgebracht. Es wurde eine
Begleitung der fir die Planrealisierung notwendigen Ausbauarbeiten durch die zustandige
Auflenstelle des Fachamtes empfohlen diese wird im Zuge der Planrealisierung erfolgen.

BODENORDNUNG
Die Realisierung des Bebauungsplanes Paul-Klee-Stralle erfolgt auf der Basis einer privaten
Umlegung.

KOSTEN (FUR DEN BAU VON ANLAGEN)

1. ErschlieBungskosten (ohne Grunderwerbskosten) 6.407.000,00 DM
2. Larmschutz (ohne Grunderwerbskosten) 960.000,00 DM
3. Griinflachen (ohne Grunderwerbskosten) 2.760.000,00 DM
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5. KOSTEN
ErschlieBungskosten
1. HaupterschlieRungsstrale 6.100m? x 170,- DM/m? 1.037.000,- DM
2. Wohnweg 10.300m? x 160,- DM/m? 1.648.000,- DM
5.100m? x 130,- DM/m” 663.000,- DM
3. Anpassung Max-Beckmann-StralRe
(pauschal) 30.000,- DM
4. Anpassung Erftstrale (pauschal)
5. Wege 30.000,- DM
6. Stellplatze 1.000m? x 130,- DM/m? 130.000,- DM
7. Kanalisation (inkl. Umlegung/ Be- 700m? x 160,- DM/m? 112.000,- DM
seitigung vorhandener Kanalisa-
tion)
8. Straflenbeleuchtung 2.408.000,- DM
9. Stralkenbaume 199.000,- DM
150.000,- DM
11. Larmschutz
Larmschutz L 122 (Wall) 6.860m°x  20,- DM/m® 137.000,- DM
Larmschutz L 122 (Wand) 480m” x 1.000,- DM/m”? 480.000,- DM
Larmschutz L 122 (Begriinung) 5.000m*x  30,- DM/m” 150.000,- DM
Larmschutz L 122 (Wall) 660m°x  20,- DM/m® 13.000,- DM
Larmschutz L 122 (Wand) 200m? x 500,- DM/m? 100.000,- DM
Larmschutz L 122 (pauschal) 80.000,- DM
Summe Larmschutz 960.000,- DM
12. Grunflachen
Spiel- und Bolzplatz 9.000m*x  100,- DM/m” 900.000,- DM
Griinzug 10.000m*x  55,- DM/m® 550.000,- DM
Griingdirtel Std 7.000m? x 50/60,- DM/m” 400.000,- DM
Grungdrtel Nord 46.000m” x 10/15,- DM/m® 550.000,- DM
Landschaftsbauwerk/ Wall 14.500m°*x  20,- DM/m® 290.000,- DM
Teichanlage/ Abgrabung 3.500m®*x  20,- DM/m?® 70.000,- DM
Summe Griinflachen 2.760.000,- DM
6. STRUKTURDATEN
PlangebietsgroRe: ca. 27,79 ha
DAVON ANTEILIG: GréRe
Neubauflachen (WR) 6,12 ha
Neubauflachen (WA) 2,65 ha
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Bestand 1 (WR Kampstralie) 0,31 ha

Bestand 2 (WA Sidwest) 1,68 ha

Mischgebiet 0,49 ha

NETTOBAULAND 11,25 ha 41%
offentliche Grinflachen (Planung) 7,28 ha

offentliche Grinflachen (Bestand) 0,54 ha

Friedhof (Erweiterung) 1,98 ha

Friedhof (Bestand) 0,77 ha

Zubehorflache (Regenlberlaufbecken) 0,97 ha

Grunflachen 11,54 ha 41 %
Haupterschlielungsstrale 0,61 ha

Wohnstralen/Wohnwege 1,58 ha

Wege 0,10 ha

Offentliche Stellflachen 0.07 ha

Innere ErschlieBung 2,32 ha 8 %
Larmschutzstreifen Erfttalstrale 0,72 ha

Einmindung Erftstralle/Erfttalstralle 1,92 ha

AuRere ErschlieRung 2,64 ha 10 %
BRUTTOBAULAND 27,78 ha 100 %
Wohnungsschlissel/zusatzliche Aufnahmefahigkeit: ca. 43 WE in Mehrfamilienh&user (4300qgm BGF) *

ca. 294 WE in Einfamilienh&user (47.100 gm BGF) * 2
ca. 18 WE in Mischformen (2300 qm BGF) **
Summe Neuplanung : ca. 355 WE (57.300 gm

mit : * ' MFH 100 gm BGF/WE **EFH ca. 160 gm BGF/WE *3 Mischformen ca.130 gqm/WE

Kerpen, im Marz 1999
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