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1. Allgemeine Vorgaben

1.1 Verfahrensstand

Im Jahr 1996 hat die Stadt Kerpen die Aufstellung der Entwicklungssatzung Vo-
gelrutherfeld beschlossen. Die Satzung ist rechtsverbindlich. Im Sommer 1997 wurde
ein begrenzt offener stadtebaulicher Ideenwettbewerb fiir den stdlichen Abschnitt der
EntwicklungsmafRnahme durchgefuhrt. Mit 31,6 ha umfalite das Wettbewerbsgebiet
etwas mehr als ein Drittel der gesamten Flache des Entwicklungsbereiches.

Ziel des Wettbewerbes war die Entwicklung eines stadtebaulichen und architekto-
nischen Gesamtkonzeptes fiur ein Wohngebiet, das ©6kologischen, sozialen und
O0konomischen Belangen auf hohem Niveau Rechnung tragt. Im Bereich des Woh-
nungsbaus war eine vertiefte Bearbeitung gefordert. Mit dem Wettbewerb sollte auch
die Grundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die maoglichst
kurzfristige Realisierung der Bauvorhaben geschaffen werden.

Ergebnis des Wettbewerbs ist ein stadtebaulicher Leitplan. Aus diesem werden als
erste Bauabschnitte die neue "Sportanlage Vogelrutherfeld" im Stden (Bebauungs-
plan 251 A) und das nérdlich und dstlich angrenzende geplante Wohngebiet (Bebau-
ungsplan 251 B 'Zum Breitmaar') als Bebauungsplane entwickelt.

Der Aufstellungsbeschluf fur die beiden Plane wurde am 25. August 1998 vom
Ausschuf® Entwicklungsmafinahme Sindorf, Vogelrutherfeld gefafit. Die Beteiligung
der Burger nach § 3 (1) BauGB fand vom 11.11. bis zum 11.12.1998, die der Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB in der Zeit vom 10.11. bis 18.12.1998 statt.

1.2. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich des Stadtteils Sindorf und ist Teil der Entwicklungs-
malnahme Sindorf 'Vogelrutherfeld'. Es ist Teil der Gemarkung Sindorf, in Flur 2 mit
den Flursticken 573 und 574, in Flur 3 mit den Flursticken 79, 89, 90 und 91, und in
Flur 18 mit den Flurstucken 1, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 76, 160, 161, 186, 187, 188, 317,
318, 455, 456 und 457. Die Flursticke werden teilweise angeschnitten.

Das Bebauungsplangebiet ist ca. 12,4 ha grof und wird ndrdlich und stdlich von
landwirtschaftlichen Flachen begrenzt, die im Zuge der Realisierung der Entwick-
lungsmalinahme uberplant werden. Im Osten grenzt der Bebauungsplan im direkten
Anschlul® an den Bestand des Stadstteils Sindorf. Westlich grenzt der Bebauungsplan
S| Nr. 250 fir die geplante Ortsumgehung K 39n an das Plangebiet. Stidwestlich
schlief3t sich der Bebauungsplan S| Nr. 251 A 'Sportanlage Vogelrutherfeld' an.

1.3. Situation

Das neue Wohngebiet liegt am westlichen Ortsrand von Sindorf. Die bestehenden
Wohngebiete sind tiberwiegend durch Einfamilienhausbebauung gepragt. Ostlich des
neuen Wohngebietes liegen Wohnbauflachen und in deren Anschluf® der Ortskern
von Sindorf. Im Norden und im Westen schlief3t sich der Landschaftsraum mit
landwirtschaftlichen Nutzungsflachen an. Im Stden beginnt etwa 200 m entfernt das
Industrie- bzw. Gewerbegebiet an der HittenstraRe. Im Sitiden schlieen sich im
Nahbereich landwirtschaftlich genutzte Parzellen, etwas weiter entfernt gewerblich /
industriell genutzte Bereiche an.

Der Landschaftsraum am westlichen Ortsrand von Sindorf ist durch groe A-
ckerparzellen gepragt. Es handelt sich um ein weit einsehbares, flaches Gelande.
Gliedernde Geholze sind kaum vorhanden. Lediglich im Norden an der L 277 Rich-
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tung Heppendorf sowie entlang der Stral3e 'Zum Breitmaar' gibt es strallenbegleitend
Baumreihen.

Eine wichtige fuBlaufige Verbindung zwischen der geplanten und der bestehenden
Bebauung ist die Wegeverbindung 'Zum Breitmaar'. Von hier aus gelangt man in
westlicher Richtung Uber die geplante FulRgangerbriicke Gber die K 39n zum Haus
Breitmaar.

Aus der Situation heraus bzw. durch die Planung der K 39n vorgegeben bestehen
AnschluBmaoglichkeiten fur das Plangebiet direkt an die Ortsumgehung K 39n (Teil-
bereich) sowie Uber die Hittenstralle (Hauptbereich).

1.4. Vorhandenes Planungsrecht

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt entsprechend der 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes fir den Bereich der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme
Kerpen-Sindorf.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fir ein neues
Wohngebiet am westlichen Ortsrand von Sindorf. Ziel der Planung ist die Entwick-
lung einer stadtebaulichen Konzeption fir ein Wohngebiet - insbesondere zur
Deckung eines erhdhten Wohnbedarfs innerhalb der Stadt Kerpen - sowie die
Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen unter dem besonderen
Aspekt des kosten- und flachensparenden Bauens.

3. Stadtebaulicher Leitplan

Der Leitplan basiert auf der Vorgabe eines orthogonalen Ordnungsmusters, das die
vorhandene bauliche Struktur Sindorfs mit deutlichem stadtebaulichen Akzent
erganzt. Durch dieses Ordnungsmuster werden o6ffentliche und private Raume
formuliert und vorgegeben, die Fillung der Baufelder und Kérnung der Bebauung ist
flexibel und an die Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen anpaf3bar. Durch
Variationen in der ErschlieBung entstehen unterschiedlich gepragte o6ffentliche
Raume und kleine Nachbarschaften, die verschiedene Wohnsituationen ermdglichen.

Schwerpunkt der neuen Baustruktur ist der zentrale Platz im Kreuzungsbereich in der
Achse von der historischen Ortsmitte zum 'Haus Breitmaar' und der neuen
HaupterschlieRung in Nord-Siid-Richtung. Hier sind Schule und Kindergarten, aber
auch der neue Nahversorgungsschwerpunkt in die Baustruktur integriert. Hier liegen
eindeutige Sichtbezlige aus der Landschaft in den Ort, aus dem Bestand in das neue
Quartier und aus den Stral3enzigen im neuen Wohngebiet heraus im Blickfeld von
Bewohnern und Besuchern. Nach Westen zur neuen Ortsumgehung wird ein
deutlicher Rand ausgebildet, der die Baustruktur zur Landschaft abschlief3t.

Die vorgegebene stadtebauliche Ordnung ermdéglicht unterschiedliche Wohnangebote
mit differenzierten Wohnformen flir verschiedene Nutzeranspriiche, ohne sie von
vornherein an bestimmte Lagen zu binden. Es werden unterschiedliche Wohn-
angebote in Geschoflwohnungen, Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern ermdglicht, so
daf’ insgesamt etwa 330 Wohneinheiten realisiert werden kdnnen.

Im Regelfall ist die Bebauung zweigeschossig, dreigeschossige Hauszeilen mit
Geschollwohnungen oder Stadthauser akzentuieren die bauliche Struktur. Auch
Bereiche fiir eine eingeschossige Bebauung sind im Ubergang zum Siedlungs-
bestand vorgesehen.
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VerkehrserschlieRung

Das Planungsgebiet verfligt iber zwei Anschlisse an das Ubergeordnete Verkehrs-
netz. Der westlich des zentralen Griinzuges gelegene Siedlungsteil wird durch einen
Anschluf® an die geplante Ortsumgehung K 39n erschlossen. Von hier an wird dieser
Bereich Uber WohnstralRen erschlossen.

Der Siedlungsteil 6stlich des zentralen Grinzuges wird von der Huttenstralle aus an
das westliche Verkehrsnetz angeschlossen. Von dieser Haupterschlielungsstralle
aus werden die einzelnen Quartiere in 6stlicher bzw. westlicher Richtung durch
WohnstichstralRen erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Zur Anbindung des Gebietes an den offentlichen Personennahverkehr und zur
Verbindung mit der geplanten S-Bahn ist mittel- bis langfristig eine Buslinie geplant,
die das Planungsgebiet von der HittenstralRe aus nach Norden erschlief3t.

Im Planungsgebiet sind zwei Haltepunkte fur den Bus vorgesehen: Im Stiden an der
Ecke Huttenstralie / Haupterschlielung und im Norden am 'Zentralen Quartiersplatz'
an der StralRe 'Zum Breitmaar'. Die Befahrbarkeit der Straf3en flir Busse ist durch den
Bebauungsplan sichergestellt.

Grinraumkonzept

Ein zentraler Griinraum von Siden nach Norden quert diese bauliche Struktur, ohne
sie vollstandig zu unterbrechen. Damit soll die Zusammengehdrigkeit der neuen
Wohnquartiere unterstrichen werden, die nicht in einzelne durch Griinzlige geteilte
'Inseln’ zerfallen.

Die bestehenden Wohnbereiche werden ebenfalls nicht durch Griinbereiche abge-
trennt, sondern mit den neuen Nachbarschaften verbunden, wobei der Individual-
verkehr die bestehenden Wohngebiete nicht tangiert. Der zentrale Griinzug wird
durch einen Grinraum in ost-westlicher Richtung erganzt, welcher in Form eines
'‘Landschaftskeils' aus Richtung Haus Breitmaar kommend weit in das Wohnquartier
hineinreicht. Dem Nutzer dieses Freiraums steht zur niveaugleichen Querung der hier
in Tieflage verlaufenden K 39n eine Landschaftsbriicke zur Verfligung.

Aus allen Wohnquartieren fihren Ful3- und Radwege - zum Teil mit Briicken Uber die
Mulde - in den Grinbereich hinein. Auch der Kindergarten ist ohne Querung von
Straf3en erreichbar.

Eine Versickerungsmulde im zentralen Grinzug, die das Oberflachenwasser der
Dacher aufnimmt, ist Bestandteil dieser Grinverbindung und eine wahrnehmbare
optische Bereicherung. Sie fihrt vom sudlich angrenzenden Planbereich iber die
spateren Baustufen in den nérdlichen Bereich. Graben aus den Gartenbereichen der
privaten Baugrundsticke werden an diese Versickerungsmulde angeschlossen.
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4. Begrundung der Planinhalte
4.1. Bauliche Nutzung

4.1.1.Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

Die Flachen in einem ca. 60 m breiten Streifen westlich der 6stlichen Plangebiets-
grenze werden als reine Wohngebiete nach § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Sie dienen dem Wohnen. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfes fir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebie-
tes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

werden nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans. Eine Zulas-
sung dieser Nutzungen wirde die ruhige Wohnlage dieses Gebietes nicht mehr
gewahrleisten.

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die Flachen 6stlich der geplanten Ortsumgehung K 39n bis zur Nord-Siid verlaufen-
den Haupt-Erschliefungsstrale und die Flachen entlang dieser Stral’e werden als
Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Sie dienen vorwiegend dem
Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur die Verwaltung
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

oD~

werden nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans. Der Charak-
ter der Baugebiete mit der vorwiegenden Nutzung Wohnen soll betont werden. Die
ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen nicht dem Nutzungsgefiige dieses
Stadtteiles.

Kindergarten

Im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ist der Bau eines Kinder-
gartens im Bereich des zentralen Platzes fir vier Gruppen vorgesehen. Die notwen-
dige Grundstlcksflache von etwa 3.000 gm mit einer AulRenspielflache ist im nordli-
chen Planbereich vorhanden.

Um fur die spatere Planung Flexibilitdt zu behalten, wird auf die Festsetzung einer
gesonderten Gemeinbedarfsflache verzichtet. Die notwendige Flache mit einer
eingeschossigen Uberbaubarkeit im riickwértigen Bereich ist durch die Planung
gesichert. Ein Kindergarten kdnnte im Erdgeschol? und im 1. Obergeschol} unterge-
bracht werden, wahrend dartber Wohnungen mdglich sind.

Der vorgesehene Kindergarten deckt den Bedarf an Kindergartenplatzen dieses
Bebauungsplangebietes mit seinen ca. 330 Wohneinheiten ab. Hinzu kommt das
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geplante nordlich anschliefende Wohngebiet, das ebenfalls ca. 330 Wohneinheiten
umfa®t und im Rahmen der Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme realisiert
werden soll. Fiir beide Wohngebiete ist der geplante Kindergarten mit vier Gruppen
ausreichend.

4.1.2.Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan festgelegt durch die Grund-
flachenzahl (GRZ) sowie die Héhe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl - GRZ

Fir alle Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dieser Wert entspricht der Obergrenze fir die
Bestimmung des Maldes der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 BauNVO fiur
Reine und Allgemeine Wohngebiete.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe aller baulichen Anlagen wird durch eine zwingende Traufhdéhe und eine
maximale Firsthohe festgelegt, die aus dem stadtebaulichen Leitplan entwickelt sind.

Um ein kosten- und flachensparendes Bauen zu ermdglichen, wird zur Bestimmung
der Gebaudekubatur weitgehend eine Traufhéhe von 6,25 m und eine Firsthdhe von
10,00 m festgesetzt. Diese Festsetzungen ermdglichen eine zweigeschossige
Bauweise mit geneigten Dachern, wobei die Hohenmalle genligend Gestaltungs-
spielraum (Erdgeschol¥fulbodenhéhe, Drempel, Dachform) lassen.

Eine niedrigere Traufhdhe von 4,00 m und eine Firsthdhe von 7,50 m wird im Uber-
gang zum vorhandenen Siedlungsbestand 6stlich der HaupterschlieRungsstralie in
den Bereichen, die sich zum Bestand 6ffnen, festgesetzt. Im Regelfall entsteht eine
eingeschossige Bauweise.

Hohere Bauweisen - mit einer zwingenden Traufhéhe von 9,00 m und eine Firsthéhe
von 12,50 m dienen der Akzentuierung der baulichen Struktur an stadtebaulich
wichtigen Bereichen:

- Die im Bebauungsplan mit A 7, C 3 und C 5 bezeichneten Flachen an der
westlichen und sudlichen Plangebietsgrenze sowie alle mit J bezeichneten Flachen
erlauben einen hoéheren baulichen Abschlu® zur 6ffentlichen Grinflache um die
Sportanlage sowie zur K 39 n. Drei Vollgeschosse sind mdglich.

- Die mit F 1 bezeichnete Flache am zentralen Platz ermdglicht einen dominan-ten
Baukdrper als héhere Platzkante. Das Gebaude in der Flache L 6 dient mit gleichen
Hohen der Eingangsbetonung in das Quartier von der HittenstralRe aus.

Geringfuigige Abweichungen von der zwingenden Traufhéhe (+ - 20 cm) sind
zulassig, um auch konstruktiven Spielraum zu gewabhrleisten.

Zur Betonung der Eingangssituation in das Gebiet sollen drei markante Eckpunkte
besonders ausgebildet werden, wobei die Trauf- als auch Firsthdhen einen Meter
héher bemessen werden kdnnen:

- aus Richtung HuttenstralRe das westlich der HaupterschlieBungsstralRe gelegene
Gebaude im Eingang des Quartiers;

- von der Stral3e 'Zum Breitmaar' aus die Ecke slidlich des Zentralen Platzes, etwa
in Verlangerung des Baubestands;
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- von der Umgehungsstralle aus das Eckgebaude nérdlich der Erschlielungs-
stralle des Bebauungsplans 251 A

Auch stdwestlich des zentralen Platzes (Quartier E) werden besondere Hohen
festgesetzt, da dort Flachen fur einen Kindergarten vorgesehen sind. Entspre-
chend den Ubrigen Festsetzungen wird eine Traufhdhe von mindestens 6,25
Metern bis maximal 9,00 Metern festgesetzt. Die Firsthéhe betragt maximal 12,50
Meter. Diese Festsetzungen lassen gentigend Spielraum fir einen Kindergarten,
gegebenenfalls mit erganzenden Wohnnutzungen; sie passen das entstehende
Gebdaude aber auch in die sonstige Bebauung ein.

Der Bezugspunkt fur die jeweiligen Trauf- und Firsthéhen ist die mittlere Hohe der
Verkehrsflache, an die das Grundstiick grenzt. Malgeblich ist die ausgebaute,
ansonsten die geplante Strallenhdhe. Die Traufhdhe ist das Mafd vom Bezugs-
punkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Ziel der zwingenden Festsetzung der Traufhdhe ist es, eine eindeutig ablesbare,
durchlaufend gestaltete und 'ruhige' Stral’eneinfassung ohne Verspriinge in der
Hbéhe zu erhalten. Dieser Gestaltungsgedanke folgt der Vorgabe eines geradlini-
gen, orthogonal aufgebauten stadtebaulichen Grundrasters, das in der Hohe
ebenfalls eine Geradlinigkeit zeigen soll. Insbesondere die Traufkanten pragen fiir
Bewohner und Besucher den Strallenraum in seiner rdumlichen Wirkung am
meisten und machen so die stadtebauliche Struktur sichtbar.

Die Festsetzung einer maximalen Firsthohe erdffnet den zukinftigen Bauherren
genugend Spielraum fur eine individuelle Gestaltung der Gebaudehdhe, der
Dachneigungen und der Nutzung des Dachraumes. Gleichzeitig verhindert sie zu
steile Dachneigungen und damit das nicht beabsichtigte Heraustreten einzelner
Gebdude aus dem Siedlungszusammenhang.

4.1.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 und 3 BauGB)

Bauweise

Die Bauweise ist zum grofden Teil als offen festgesetzt. Dadurch werden unter-
schiedliche Haustypen und Gebaude ermdglicht.

Die Differenzierung in Flachen, auf denen nur Hausgruppen, nur Einzel- und
Doppelhauser, bzw. nur Doppelhduser- und Hausgruppen zulassig sind, orientiert
sich am stadtebaulichen Leitplan. Die Festsetzungen sowie die groftenteils
mogliche Breite der Baufenster von 48,00 m lassen genug Spielrdume fir unter-
schiedliche Bauformen und Haustypen, sichern aber eine angemessen verdich-
tete Bebauung des Plangebietes ab.

Einzel- und Doppelhauser sind in den 6stlichen WR-Bereichen (Planbezeichnun-
gen L2, L3, K2, K3, H2, H3, H6, H7, H8 und F3) sowie an den zum zentralen
Grunzug orientierten WohnstralRen (G1, G2, G4, G5, B2, B3, C4, A5) festgesetzt.
Dadurch sollen im ruckwartigen Bereich ruhige Wohnquartiere mit geringer
Verkehrsbelastung geschaffen werden.

Im stddstlichen Planbereich (L1, L4 und L7) sollen Hausgruppen bzw. Doppel-
hauser den Platz stadtebaulich einfassen und umrahmen. Die Festsetzung von
Hausgruppen und Doppelhdusern an der Haupt-Erschlieungsstralie soll eine
verdichtetere Bauweise an dieser Stral’e ermdglichen (G3, H5). Auch im Plan-
bereich westlich des Griinzugs (Flachen A2, A4 und A8, sowie C1 und C2) soll
eine verdichtetere Bebauung ermdglicht werden.
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Zur Sicherung stadtebaulich bedeutender, weil raumbildender Bereiche am
zentralen Platz (F1), in den Bereichen H4, K1, L5, sowie A3, A6 und B1 ist die
Festsetzung einer geschlossenen Bauweise erforderlich. Platze werden dadurch
eingefaldt und rdumlich eindeutig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sind durch Baugrenzen nach
§ 23 Absatz 1 BauNVO festgesetzt. Der stéddtebauliche Leitplan sieht ein das
Baugebiet pragendes orthogonales Raster vor. Wesentlich sind dabei einheitliche
Baufluchten. Diese werden im Bebauungsplan durch eine Bebauungstiefe vonim
Regelfall 12,00 m gewahrleistet. Sie a3t sowohl freistehende Einfamilien-,
Reihen- und Doppelhauser als auch GeschoRwohnungsbau zu. UnmalRstabliche
Gebaudekonzepte mit groflen Tiefen und den Nachteilen schlecht belichtbarer
Innenbereiche werden gleichzeitig vermieden.

Im Siiden 6stlich der HaupterschlieSungsstralle soll auf der Flache J 2 durch eine
Bebauungstiefe von 15,00 m die Mdglichkeit fur ein groReres Gebaude (Stadtvil-
la) im Eingangsbereich zur Siedlung geschaffen werden. Auf der Flache J 2 steht
ebenfalls eine Flache mit einer Bebauungstiefe von 15 m fir ein Gebaude gleiche
Art zur Verfigung. Dadurch wird hier die Aufweitung der Siedlung in westlicher
bzw. sudlicher Richtung besonders betont.

Im Std-Westen des 'Zentralen Platzes' sichert eine gréRere tberbaubare Grund-
stucksflache ausreichend Spielraum flr eine eingeschossige rickwartige Grund-
stiicksbebauung fiir einen moglichen Kindergarten, der im Erdgeschol} sowie -
falls erforderlich - im 1. Obergeschol} eingerichtet werden kdnnte.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt eine 'Vorgartenzone' nach landesrechtlichen Vor-
schriften fest, fur die besondere Gestaltungs- und Bebauungsvorschriften gelten.
Sie soll eine durchgriinte und insbesondere auch durchlaufende Vorzone vor den
Hausern absichern.

Wintergarten sind nur auf3erhalb der Vorgartenzone und nicht in den seitlichen
Abstandflachen zulassig. Damit soll die beabsichtigte klare Fassung des Stralen-
raums nicht durch Wintergarten zergliedert werden. Die in Glasbauweisen er-
richteten Ausbauten sind daher auf der privaten Gartenseite zulassig.

Garagen, Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und andere Nebenanlagen sind nur in den rickwartigen, nicht als
'Vorgartenzone' gekennzeichneten Grundstiicksteilen, bzw. in den mit Gga
gekennzeichneten Bereichen zulassig. Dadurch soll eine durchgangig begrinte
und offene Vorgartenzone gesichert werden.

In bestimmten Bereichen sind optional Tiefgaragen méglich. Diese Option soll es
ermdglichen, die gestalterischen oder nutzungsbezogenen Nachteile flachenver-
brauchender ebenerdiger Garagenanlagen zu vermeiden.

Fir die Flachen am sidlichen Rand des Plangebietes sind ebenerdige Gemein-
schaftsstellplatze vorgesehen. Diese Stellplatzanlagen befinden sich aulRerhalb
des Plangebietes dieses Bebauungsplanes und werden als Bestandteil des direkt
sudlich anschlieBenden Bebauungsplanes Nr. 251 a ,Sportanlage Vogelrutherfeld*
festgesetzt.
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Nebenanlagen im Sinne des im Sinne des § 14 Absatz 1 BauNVO sind in der
Vorgartenzone ausgeschlossen, um einen durchgrinten Vorbereich zu behalten.
Ihre weitere Beschrankung in Hinblick auf Quadratmeterzahl und Kubatur soll eine
zu grof3e Verdichtung der sonstigen Gartenflachen verhindern.

Gemeinbedarfsflache
(§ 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB)

Eine quartiersbezogene Einrichtung fir das gesamte Gebiet der stadtebaulichen
Entwicklungsmallnahme ist am zentralen Platz vorgesehen, so daf} hier die
Funktion eines dezentralen, kleinen Veranstaltungsortes fir die neuen Quartiere
entstehen kann.

Als Standort ist die zentrale Flache am Quartiersplatz am ndrdlichen Rand dieses
Bebauungsplanes vorgesehen. Das Grundstiick wird als Flache fir den Gemein-
bedarf festgesetzt.

Eine Grundflache von maximal 900 m? und die Gebaudehdhe auf 10,00 m tber
StralRenoberflache ermdglichen eine angemessene Ausnutzung und lassen
Spielraum fir eine besondere architektonische Gestaltung als stadtebauliche
Dominante.

Nordlich dieser Flache, aulerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungs-
planes, ist eine Grundschule vorgesehen, die im Zuge spaterer Realisierungen der
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme errichtet werden soll. Durch diese
Bundelung von zentralen Funktionen werden die jeweils einzelnen Nutzungen
gestarkt.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

AuRere ErschlieRung
Fir das Plangebiet sind zwei Anschlisse ans Hauptverkehrsnetz vorgesehen:

- Fudrden westlich des zentralen Griinzuges gelegenen Siedlungsteil erfolgt ein
Anschlul® an die geplante Ortsumgehung K 39n durch einen separaten Kno-
ten. Die ErschlieBungsstrale verlauft entlang der sudlichen Grenze des
Bebauungsplangebietes; sie ist Bestandteil des angrenzenden Bebauungs-
plans 251 A 'Sportanlage Vogelrutherfeld'. Die Baugebiete werden von hier
aus Uber Wohnstralen erschlossen.

- Der ostlich des zentralen Griinzugs gelegene Siedlungsteil wird von der
HulttenstralRe an das Sindorfer Verkehrsnetz angeschlossen. Diese Haupt-
ErschlieBungsstralle verlauft senkrecht zur Hittenstrae bis zum zentralen
Platz. Dort knickt sie ab in Ost-West-Richtung. Sie endet vorlaufig an der
Strafde 'Zum Breitmaar', zu der es nach politischer BeschluBlage keine Durch-
fahrmdoglichkeit fur PKW'S geben wird.

Im Bereich des zentralen Platzes kann eine vorlaufige Wendemdglichkeit fur
PKW'S hergestellt werden. Von dieser HaupterschlieBung werden die Bau-
gebiete in dstlicher bzw. westlicher Richtung durch WohnstraRen erschlossen.

Die offentliche Verkehrsflache hat eine Standardbreite von 14,00 m und ist im
Separationsprinzip ausgebaut. Neben einer 6,00 m breiten Fahrgasse mit
Schwarzdecke befinden sich einseitig, zum Teil auch beidseitig 2,00 m breite
Parkstandreihen mit 6ffentlichen Stellplatzen und dahinter jeweils 2,00 m
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breite Gehbereiche. In Teilbereichen sind auch 5,00 m tiefe Querparktaschen
vorgesehen, die das Gesamtprofil auf 17,50 m bis 18,50 m partiell verbreitern.
(siehe Abbildung im Anhang: 'Haupterschlieung', 'Verbindung zum Breitmaar')

Der vorgeschlagene Strallenausbau ist informell. Er wird im Stral3enausbauplan
festgelegt. Verkehrsberuhigende Elemente kénnen gestalterisch in das Fahr-
bahnprofil integriert werden.

Innere Erschlielung

Die von den HaupterschlieBungen abzweigenden Wohnstrallen haben eine
Standardbreite von 9,00 m und werden als Mischfladchen ausgebaut. Neben
Fahrgassen von 5,50 m Breite befindet sich ein zwei Meter breiter Parkstreifen,
der durch Baume gegliedert wird, dahinter ein einseitig gefuhrter Gebereich mit
1,50 m. Die wasserfiuihrende Rinne soll mit etwa 75 cm Breite ausgebildet werden,
so dal} sich die Fahrgasse auf 4,75 m optische Breite reduziert. (siehe Abbildung
'Wohnstrafe')

Abweichungen vom 9,00 m Regelprofil bestehen im westlichen Bereich: An zwei
Stellen sind die Profile auf 13,00 m aufgeweitet, um das Anordnen von Querpark-
stdnden zu ermdglichen. Der zentrale Quartiersplatz, der in der Mitte als 6ffentli-
che Grinflache festgesetzt ist, erhalt zweiseitig eine einspurige Umfahrung mit
3,50 m Querschnitt.

RingerschlieRungen durch Umfahrten im westlichen und 4,00 m breite Uberfahrten
im Ostlichen Teilgebiet sichern die durchgangige Befahrbarkeit flr dreiachsige
Miillifanrzeuge. Die Uberfahrten im 6stlichen Bereich werden durch Steckpfosten
bzw. Poller gesperrt und sind in Notfallen befahrbar (siehe Abbildung
'Platz/Verbindungsweg'). Die verbleibenden Stichstraflen sind bis auf eine Aus-
nahme unter 50 m lang. Hier bringen die zuklnftigen Bewohner ihre Abfallbehalter
zu einem Millbehalterstellplatz am Quartiersplatz zur Leerung.

Die sonstigen Stichstraen verfigen uber Wendeanlagen mit 9,00 m Durch-
messer (nach Typ 1 der EAE 85/95), die eine Wendemaoglichkeit fir PKW sichern.

Der beabsichtigte StralRenausbau mit Baumen und Parkplatzen ist informell
dargestellt und wird in einem spateren Ausbauplan festgelegt. Sie sind als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigte Bereiche - festge-
setzt. Dadurch sollen ruhige Wohnlagen ermdglicht werden.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze werden auf den privaten Baugrundstlicken untergebracht. Folgende
Standorte sind mdglich:

- Innerhalb der Baufenster sowie an den Schmalseiten der Geb&ude. Sofern die
Schmalseiten in die im Bebauungsplan nach landesrechtlichen Vorschriften
dargestellte 'Vorgartenzone' fallen, sind dort zur Sicherstellung eines griinen
und offenen Vorbereichs nur Stellplatze und Carports zulassig.

- In Bereichen, in denen der Bebauungsplan Gemeinschafts-Stellplatze oder
Garagen ausdrucklich vorsieht. Dies erleichtert vor allem die Anlage von
Hausgruppen.

- InTiefgaragen: Diese Option ist fir den Geschol3bau eine Alternative, da die
Vielzahl der erforderlicher Stellplatze ebenerdig ohne gestalterische oder
nutzungsbezogene Nachteile nicht unterzubringen ist.

Fiur Besucher werden die Stellplatze im StraRenraum als Langs- oder Quer-
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parktaschen untergebracht. Sie sind - ohne festsetzenden Charakter - als Hinweis
im Bebauungsplan eingetragen. Die Stellplatzreihen sind im Regelfall durch
Baume gegliedert, deren Standorte sich erst nach Festlegung der Grundstuicks-
zufahrten definieren lassen.

Insgesamt sind bei maximal vorstellbarer baulicher Verdichtung mindestens 20 %
offentlicher Stellplatze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesichert
geplant. Dieses Verhaltnis gilt auch quartiersbezogen und verbessert sich mit
abnehmender Verdichtung der Quartiere, da beispielsweise durch weniger
anzulegende Grundstiicksein- u. -ausfahrten entsprechend mehr 6ffentliche
Stellplatze im Stralkenraum errichtet werden kdnnen.

Zu jeder Wohnsituation befinden sich in einem vertretbaren Radius Besucher-
stellplatze. Fur die kurzen Stichstraf3en, in denen nur wenig Parkraum zur Verfi-
gung steht, ist ein FuBweg zur HaupterschlieRungsstraflte mit ihren Parkplatzen
vorgesehen.

Am zentralen Quartiersplatz im Norden und an den kleinen Quartiersplatzen im
westlichen und 6stlichen Wohnquartier wird das 6ffentliche Parken in Form von
Sammelstellplatzen ausgebildet. Im Falle der gebietsinternen Quartiersplatze
liegen die offentlichen Parkplatze an den Kopfseiten des Platzes.

FuRgangerbereiche

Der zentrale Platz im Norden des Plangebietes ist als 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - Ful3gangerbereich - festgesetzt. Von hier aus ist
die Zuganglichkeit zu der 6ffentlichen Einrichtung 'Burgerhaus' sichergestellt. Der
Platz soll nach der Realisierung des nordlich angrenzenden Planungsgebietes das
Zentrum flr die Bewohnerschaft innerhalb des neu entstandenen Wohnquartiers
bilden.

Um den Platz sind wichtige - das Wohnen erganzende - Nutzungen wie Laden und
Dienstleistungsangebote sowie Grundschule und Kindergarten angesiedelt. Die
zentrale Bedeutung des Platzes kommt erst dann voll zum Tragen, wenn auch die
nordliche Halfte des urspringlichen Wettbewerbsgebietes als Baugebiet entsteht.

Als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Fuldgangerbereich
- sind ferner festgesetzt: Der Platzbereich vor dem Baufenster K1 als Quartiers-
platz sowie die Flache westlich des Anschluf3stiickes vom Rauschgraben zur
Hulttenstrale.

FulR- und Radwege

Zur Vernetzung des neuen Baugebiets mit der bestehenden Bebauung im Osten
ist eine Full- und Radwegeverbindung zum zentralen Nord-Sud-Griinzug vor-
gesehen. Zur Erschlieflung des Quartiers E von Norden ist ebenfalls ein Ful3-und
Radweg vorgesehen, der Anschluf3 an die Wege in der 6ffentlichen Grinflache
erhalt.

Die Uibrigen FulR- und Radwege sind nicht als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung - Ful3- und Radweg - festgesetzt, sondern sind als vorgeschlagene
Wegefihrung innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen ausgewiesen. Die genaue
Lage der Wege wird in der Ausbauplanung festgelegt.

Besonders wichtig sind:

- die Nord-Sud-Verbindung, die die Gesamtmalnahme "Vogelrutherfeld' durch-
zieht und an der alle wichtigen Einrichtungen des neuen Baugebiets ( Kinder-
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garten, Grundschule sowie Geschéfte fur den taglichen Bedarf usw.) an-
geordnet sind. Sie wird im Bebauungsplan 251 A ('Sportanlage Vogelruther-
feld') weitergefuhrt und kann nach Suden in spateren Bauabschnitten bis zur
HittenstralRe verlangert werden.

- Die Ost-West-Verbindung von Haus Breitmaar uber die FuRgangerbrucke uber
die geplante K 39n zum 'Zentralen Platz' und weiter bis zum Einmun-
dungsbereich mit der Breiten Straf3e.

4.4, Ver- und Entsorgungsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 12-14 BauGB)

4.4.1. Blockheizkraftwerk

Fir das Plangebiet wird derzeit die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes (BHKW)
gepruft. Auf die Festsetzung einer planungsrechtlich gesicherten Flache wird aber
verzichtet, da ein BHKW in das Kellergeschol? des Birgerhauses integriert werden
kann. Die Wirtschaftlichkeit wird zur Zeit noch gepruft.

4.4.2. Strom, Gas und Wasser

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser ist grundséatzlich
sichergestellt. Fur die Versorgung mit Strom wird im Planbereich eine Ortsnetz-
station an der HaupterschlieRungsstralte vorgesehen und entsprechend festge-
setzt.

4.4.3. Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Entlastung des Kanalnetzes und der Gewasser sind Anlagen zur
Regenwasserversickerung vorgesehen. Daher ist das auf den Baugrundstiicken
anfallende Regenwasser dezentral ab Entstehungsort in eine im Baugebiet zentral
geflhrte Mulde zu versickern

Diese Anlagen zur Regenwasserversickerung tragen somit zur positiven Aus-
wirkung auf den Naturhaushalt bei (DAmpfung des Abflusses und Anreicherung
des Grundwassers). Sie dienen als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft. Hiermit wird ein wesentlicher Beitrag zur
Kompensierung der Auswirkungen durch Versiegelung geleistet. Durch die
Einleitung in den Boden ist im Gegensatz zur schnellen Ableitung ein Erhalt der
naturlichen Bodenfunktion méglich. Vor diesem Hintergrund ergeben sich neben
einer Reihe von Vorteilen gegenuber den Mischwasserkanalisationen auch
stadtebaulich gestalterisch interessante Aspekte, zudem kann eine hohere
Okologische Wertigkeit des Wohngebietes erreicht werden.

Aufgrund der verhaltnismaRig geringen Sickerfahigkeit des Bodens und der daraus
resultierenden Notwendigkeit des Austausches der Oberbodenzonen wird von der
wartungsintensiven dezentralen Versickerung des Niederschlagswassers im
privaten Bereich grundsatzlich abgesehen. Die Grundlage des Versickerungs-

konzeptes bildet das Gutachten des Ingenieurbiros Fischers vom Juli 97.

Die Voraussetzungen fur die Versickerung sind durch die Bestimmtheit der
technischen Einrichtungen und die Erlaubnisfahigkeit gegeben. Durch die Versie-
gelung im Plangebiet ist die Festsetzung stadtebaulich veranlalt und zur Beruck-

sichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege erforderlich (§ 1
Abs. 5 Nr. 7 und § 1a BauGB).

Die entsprechende Versickerungsanlage wird als Flache fir die Regenwasser-
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versickerung dargestellt. Entsprechend dem Konzept zur Versickerung des
Niederschlagswassers werden die einzelnen Dachflachen lUber offene Rinnen-
systeme an die Versickerungsanlage angeschlossen. Die Ausweisung dieser
Systeme erfolgt als Gemeinschaftsanlage innerhalb der privaten Wohnbauflachen
mit entsprechender Flachenzuordnung, bezogen auf die angebundenen
Baugrundstucke.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird Uber ein offenes Rinnensystem
im freien Gefalle den Versickerungsmulden zugefihrt. Es handelt sich dabei um
eine 2,00 m breite Gemeinschaftsparzelle mit Transportmulden. Ein jeweils 1,00
m breiter Streifen von zwei aneinanderlegenden Grundstucken flgt sich zu-
sammen zu einer Gemeinschaftsparzelle von 2,00 m Breite.

Abwasserbeseitigung - Schmutzwasser -

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers einschliellich des o.g. Ober-
flachenwassers der Stralen wird Uber ein Mischsystem gewahrleistet. Das
Abwasser wird der vorhandenen Klaranlage Kenten zugeleitet.

Abfallbeseitigung

Der Bebauungsplan kennzeichnet zwei Standorte fur Wertstoffcontainer (jeweils
an der HaupterschlieBungsstra’e im Osten und im Studen des Plangebietes). Ein
Mullsammelplatz ist nachrichtlich dargestellt.

Griinflachen, Begriinung, Okologie
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 16, 20, 25 BauGB)

Nach § 1 Abs. 5 und 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bebauungsplane die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie
des Klimas zu berlcksichtigen. Gemaf § 8 a BNatSchG ist der Eingriff in Natur
und Landschaft auszugleichen.

Der vorliegende landschaftspflegerische Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan
S1 251 B "Zum Breitmaar" umfaldt die Beurteilung des Eingriffs in Natur- und
Landschaft durch die geplante Bebauung und stellt die erforderlichen Maf3nahmen
zur Kompensation des Eingriffs dar. Fur die geplante Bebauung werden nur
Biotoptypen mit geringer Biotopqualitat sowie bereits versiegelte bzw. teilversie-
gelte Flachen in Anspruch genommen, denen keine Bedeutung fur die Tier- und
Pflanzenwelt zuzumessen ist.

Durch die geplante Bebauung entsteht im Gebiet des Bebauungsplanes 251 B ein
Kompensationsdefizit von 58.807 Punkten. Bei der Verrechnung dieses
Kompensationsdefizites mit dem Uberschuf von 46.900 Punkten aus dem B-Plan
S| 251A verbleibt ein Kompensationsdefizit von rd. 11.900 Wertpunkten. Dieses
Defizit wird durch die Aufwertung von 3.000 m? Ackerflache um 4 Wertpunkte
innerhalb des KompensationsiberschulRes im B-Plan Sl 250 ausgeglichen (Siehe
hierzu in der Anlage zu dieser Begriindung den Lageplan der Ausgleichsflachen).

Im Zuge des Rahmenkonzeptes zur stédtebaulichen EntwicklungsmaflRnahme
wurden ein Flachenpool fir AusgleichsmalRnahmen festgelegt. Die stidliche 5,5 ha
groRe Ausgleichsflache liegt zwischen Haus Breitmaar und den geplanten
Baugebieten. Von dieser Flache werden bereits 3,5 ha fur die K 39n (B-Plan Si
250) bendtigt. Die restlichen 2 ha stehen fir KompensationsmalRinahmen im
Rahmen der Bebauungspléane fur die geplante Siedlungserweiterung zur Verfu-
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gung. Die Gestaltung der gesamten Ausgleichsflache ist im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan zum Bau der K 39n dargestellt.

Zusétzlich sind GestaltungsmaRRnahmen innerhalb der Grunflachen, auf den
Privatgrundstiicken und an den Strafden vorgesehen, die sowohl zur Erhéhung der
Wohnqualitat des Gebietes, als auch zur Entwicklung einer groeren Biotopvielfalt
im Siedlungsraum beitragen.

Nachhaltige Beeintrachtigungen, die insgesamt von der Bebauung (wie Versiege-
lung und Verkehrsaufkommen) ausgehen, sind aufgrund der z. T. mafdvollen
Erganzung und der Art der Bebauung sowie aufgrund des geringen Wertes der
beanspruchten Flachen als relativ geringflugig anzusehen. Sie werden zusatzlich
durch Verwendung von wasserdurchlassigen Platz- und Wegebelagen und durch
dauerhafte Begriinung der Freiflachen innerhalb des Plangebietes vermindert.

Zur Verminderung der negativen Auswirkungen auf das Grundwasser wird das
gesamte Regenwasser, welches auf den Privatgrundstiicken anfallt in Rasenmul-
den gesammelt und in die zentralen Versickerungsmulden abgeleitet und dort
versickert, so dal® die natlrliche Grundwasserneubildung gewahrleistet wird.

Die detaillierte Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Landschaftspflegerischen Fach-
beitrag.

4.5.1. Offentliche Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

Im Plangebiet sind 6ffentliche Grunflachen mit verschiedenen Nutzungszwecken
festgesetzt:

Zentraler Nord-Sud-Grinzug; Grinzug 'Zum Breitmaar', Quartiersplatz

Die o6ffentliche Grinflache in Nord-Sud-Richtung ('Zentraler Platz' bis sudliche
Plangebietsgrenze zum Bebauungsplan Nr. 251 A) weitet sich zu einer Parkland-
schaft als groRe zentrale Griunflache. Der Grinzug 'Zum Breitmaar' erstreckt sich
von der Landschaftsbriicke Uber die K 39 n bis zum Siedlungsbestand im Osten.
Beide Grinflachen werden mit der Zweckbestimmung 'Parkanlage’ festgesetzt. In
der Nord-Sud-Grinflache liegt die Versickerungsmulde fir das Regenwasser (§ 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Eine weitere als 'Parkanlage' ausgewiesene Grinflache ist auf dem zentralen
Quartiersplatz im Westen ausgewiesen. Diese soll kleiner nachbarschaftlicher
Treffpunkt des westlichen Siedlungsteils sein.

Andere Grinflachen

Ein Grunzug entlang des Bestandes im Osten parallel zum Geltungsbereich bildet
ein 'Abstandsgrun' zwischen neuem Wohngebiet und den vorhandenen Sied-
lungsstrukturen. Gleichzeitig ist dieser Griinzug wichtiges Verbindungselement
zwischen Neu und Alt. Die Versickerungsmulde nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB ist
wichtiger Bestandteil dieses Grinzugs. Im Stden sichert die Grinflache zugleich
den Abstand zum Rauschgraben, das als Gewasser Il. ORDNUNG gekenn-
zeichnet ist.

Alle Grinflachen enthalten nicht verbindlich festgesetzte FuRwegverbindungen,
die im Rahmen der Ausbauplanung ihre Dimensionierung enthalten.

Spielplatze
Es sind insgesamt 4 Spielbereiche vom Typ C (Bezeichnung gem. RdErl. des
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4.5.2.

4.5.3.

4.6.

Innenministers vom 31.7.1974) fur Kleinkinder mit jeweils mindestens 150 m?
Spielflache ausgewiesen. Drei Spielplatze sind in der als Parkanlagen ausgewie-
senen 6ffentlichen Grunflachen eingelagert, ein weiterer befindet sich nrdlich des
Rauschgrabens im Ubergang zum &stlichen Griinzug. Weitere Spielflachen
Kinder aller Altersstufen sind im benachbarten B-Plan 251A nachgewiesen.
Spielflachen fir altere Kinder befinden sich im angrenzenden Bebauungsplan 251
A.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Fir die offentlichen Grinflachen werden zur Abgrenzung zu den Privatgrund-
stiicken Pflanzbindungen festgesetzt, die einen Sichtschutz zwischen den Berei-
chen und damit Privatheit in den Gartenbereichen herstellen.

Die zentralen Griinbereiche sind als extensiv gepflegte Wiesenflachen festgesetzt,
mit Baumgruppen und Baumen zur Gliederung und Anreicherung. Ziel der
Griingestaltung in der Parklandschaft ist es, da® naturnahe Biotopelemente
Funktionen im Biotopverbund Gbernehmen.

Im Bereich des Ful3- und Radwegs 'Zum Breitmaar' wird diese Wegeverbindung
durch die alleeartige Pflanzung von Winterlinden hervorgehoben.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen wurden Festsetzungen zur Begriinung des
Straflenraums mit Baumen getroffen. Dabei erhalt jede Stichstralle eine Be-
pflanzung mit einer Laubbaumart; im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache 'Zum
Breitmaar' wird die oben erwahnte alleeartige Bepflanzung mit Winterlinden
weitergefiihrt. Ferner enthalten die Festsetzungen Vorschriften zur Ausfiihrung der
Oberflache von PKW-Stellplatzen sowie zur Mindestgrofie der Vegetationsflachen
in Baumscheiben, die den Stralenraum gliedern.

Weitere Begrinungsvorschriften gelten fur die privaten Baugrundstiicke. Zum
Einen ist zur Sicherstellung durchgrinter Gartenflachen das Anpflanzen von
Baumen in einem Verhaltnis zur nicht iberbauten Grundstiicksflache festgesetzt,
zum Anderen sind fir Carports und Nebengebadude Dachbegriinungen vorgege-
ben. Die Festsetzungen zur Oberflachengestaltung der privaten PKW-Stellplatze,
Zufahrten und Wege sollen das Mal der Versiegelung reduzieren helfen. Die
Regenwassermulde auf den privaten Baugrundstiicken ist grundsatzlich als
Rasenmulde auszubilden, Uber eine erganzende Festsetzung wurde die Be-
pflanzung wegen Einschrankung der Funktionstlichtigkeit ausgeschlossen.

Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - AusgleichsmaRnahmen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB; § 9 Absatz 1 a BauGB)

Die im Plangebiet nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen werden durch Fest-
setzung von Kompensationsflachen im Geltungsbereich der Bebauungsplane Sl
251 A sowie Sl 250 ausgeglichen. Die Ubersichtskarte ist der Begriindung als
Abbildung beigeflugt. Auf den landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwie-
sen.

Altlasten

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Uber eine Belastung des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen liegen weder
konkrete Erkenntnisse noch Verdachtsmomente vor.
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4.7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan gibt es mehrere mit Rechten zu belastende Flachen. Als Teil
des Versickerungskonzeptes sind in allen Baugebieten die mit einem L gekenn-
zeichneten Flachen mit einem Leitungsrecht zugunsten der Anwohner der ge-
kennzeichneten Quartiere belastetet. Die zu belastenden Flachen enthalten
Transportmulden fir die Regenwasserversickerung, die von der jeweiligen Ge-
meinschaft zu pflegen und zu unterhalten sind.

Im nordostlichen Planbereich der Strale “Am Breitmaar” erhalten zwei Anwohner
des Bestandes ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht durch den Grunzug zur Er-
schlieung ihres Grundstickes bzw. ihrer Garagen.

4.8. Flachen fir Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die mit einem L gekennzeichneten Flachen gelten als Gemeinschaftsflachen der
jeweiligen Quartiere. Die Transportmulden sind von der im Rechtsplan jeweils
definierten Anlieger-Gemeinschaft zu pflegen und zu unterhalten. Jeder quartiers-
angehorige Bewohner hat das Niederschlagswasser in das Grabensystem ein-
zuleiten.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze
bzw.- garagen erlauben ebenerdige und kostensparende Lésungen fiir die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs im GeschoRwohnungsbau sowie wohnumfeld-
vertragliche kleine Garagenhoflésungen bei der Bebauung mit Reihenhausern.

4.9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Von der Stadt Kerpen wurde zur Einschatzung der Larmbelastung eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt. In der Untersuchung wurden die Larmim-
missionen im Plangebiet prognostiziert, die einerseits durch die Ostlich des
Plangebietes zuklinftig verlaufende Ortsumgehung K 39n und andererseits durch
die im Suden an das Plangebiet angrenzende, geplante Sportanlage Vogelruther
Feld zu erwarten sind.

Die Beurteilung des Verkehrslarms (Larmgelle StralRe K 39n) im Plangebiet wurde
auf Grundlage der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) durchgefuhrt, hierdurch
ergab sich die Notwendigkeit passiver SchallschutzmaRnahmen an Gebauden in
Baufenstern nahe der K 39n oberhalb der ErdgescholRebenen.

Die Beurteilung des Sportanlagenlarms (Larmquelle Sportanlage Vogelrutherfeld
einschliellich der zugehorigen Stellplatzanlage mit 90 Stellplatzen) im Plangebiet
wurde auf Grundlage der 18. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz
BimSchG (Sportanlagen) durchgefihrt, hierdurch ergab sich die Notwendigkeit
passiver Schallschutzmalinahmen an Gebauden in Baufenstern nahe der Sport-
anlage Vogelrutherfeld oberhalb der Erdgescholiebenen bzw. oberhalb der 1.
Obergescholiebenen.

Die aktiven Schallschutzmafinahmen in Zusammenhang mit der K 39n (teilweise
Tieflage, 2.50 m hohe Larmschutzwalle) und die aktiven Schallschutzmafinahmen
in Zusammenhang mit der Sportanlage Vogelrutherfeld (2.50 m hohe Larm-
schutzwalle, Sportlerheim mit einer Firsthéhe von 4.20 m) sind in den angrenzen-
den Bebauungsplanen objektbezogen festgesetzt.
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4.10.

Die Flachen, in denen passive SchallschutzmaRnahmen im Plangebiet erforderlich
werden, sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Innerhalb dieser Flachen bestehen textliche Festsetzungen zur Sicherung der
gesetzlich vorgegebenen Larmwerte.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Landesbauordnung NW )

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden fir den Bebauungsplan
gestalterische Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen betreffen die Fir-
strichtung und die Grundstiickseinfriedungen. Die Festsetzungen sind Teil des
Bebauungsplanes.

Firstrichtung

Im gesamten Plangebiet wird bis auf die Bereiche, in denen eine eingeschossige
Einzel- bzw. Doppelhausbebauung erstellt werden kann, eine traufstandige
Bauweise festgelegt. Die Firstrichtung gilt nur fir die Hauptgebaude. Dieses istim
Zusammenhang mit der beabsichtigten Raumbildung durch Traufkanten zu
sehen. Fur die eingeschossigen Einzel- und Doppelhaustypen sind auch giebel-
standige Formen maoglich.

Vorgartenzone

Die festgelegte Gestaltung der Einfriedungen soll den Charakter des Stral3enrau-
mes und des Ortsbildes mitpragen und die Durchgangigkeit sowie die gestalteri-
sche Verbindung zwischen den einzelnen Baugrundstlicken herstellen.

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Siiden des Planungsgebietes ist der Rauschgraben als Gewasser 11.Ordnung
gekennzeichnet.

Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist eine Bodenordnung erforderlich. Diese
wird im Rahmen des Entwicklungsrechts der stadtebaulichen Entwicklungsmaf-
nahme “Kerpen-Sindorf Vogelrutherfeld' durchgefihrt.
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7. Flachen- und Nutzungsbilanz

Es ergibt sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende stadtebauliche

Gesamtbilanz:

Art der Flachennutzung Gesamt m? %
124.385
Gesamtareal, und davon m2 100,0 %
offentliche Verkehrsflachen -27.625 m? 22,2 %
offentliche Griinflachen - 23.575 m? 19,0 %
Rauschgraben (Gewasser IlI.
Ordnung) -705 m? 0,6 %
Flachen fur Gemeinbedarf - 900 m? 0,7 %
Zwischensumme der Abzlge 52.805 m? 42,5 %
Wohnflachen WA / WR 71.580 m?2 57,5 %
Der héhere Anteil Verkehrsflachen erklart sich aus den im Bebauungsplan enthal-
tenen Flachen 'Huttenstrae bis Rauschgraben' sowie 'zentraler Platz bis Ein-
mundung Breite Stral3e', beides zunachst nicht bebaute Bereiche (spatere Be-
bauungsplane). Um diese Flachen korrigiert, fallt der Verkehrsflachenanteil auf
unter 16,5 %.
Nach der Aufteilung im stadtebaulichen Leitplan ergibt sich folgende Anzahl an
Wohneinheiten, wobei andere Verteilungen der Wohnformen méglich sind.
Art der Wohnform P
WE %
Wohnungen im GeschoRRbau (bei 90 m?
BGF/WE) 115 WE 31,8 %
Stadt- und Reihenhauser 120 WE 41,0 %
Einzel- und Doppelhduser 95 WE 27,2 %
Gesamtzahl Wohneinheiten 330 WE 100,0

Die Bruttowohndichte betragt 27 Wohneinheiten je Hektar. Vor dem Hintergrund
der Bereitstellung eines gréReren Anteils an Einzel- und Doppelhdusern ent-
sprechen diese Werte einer angemessenen Nutzung der Grundsticke unter
wirtschaftlichen sowie 6kologischen Aspekten im Sinne eines flachensparenden

Umgangs mit Grund und Boden.
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8. Kosten

Die Kosten fir diese Malnahme werden aus dem Treuhandkonto der stadtebauli-
chen Entwicklungsmaflinahme abgedeckt. Aussagen uber die Héhe der an-
fallenden Kosten sind aufgrund zu erstellender Ausfiihrungsplanungen sowie
zugehoriger Kostenermittlungen erst zu einem spateren Zeitpunkt moglich.

Kerpen, im Juni 2000

Schulze
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