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1. Planungsanlass

Das Plangebiet liegt nérdlich des Stadtteilzentrums Sindorf in der Kolpingstadt Kerpen.
Umliegend des Plangebietes schlieBt Wohnbebauung sowie nérdlich das
Nahversorgungszentrum ,Sindorf-Nord“ an. Das Umfeld ist somit Gberwiegend wohnbaulich
gepragt. Im Stden grenzt die Heppendorfer StraBe sowie im Osten die Stral3e ,Zum
Wasserwerk” das Plangebiet ab. Im Westen schlief3t der vorerst letzte Abschnitt der
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,Kerpen Sindorf, Vogelrutherfeld“ an. Das Plangebiet ist
derzeit baulich mindergenutzt und ist lediglich mit einem Wohnhaus mit Nebenanlagen bebaut.
Das Plangebiet stellt innerhalb des Stadtteils Sindorf eine mindergenutzte Baullcke im
Innenbereich dar.

Der Stadtteil Sindorf verflgt Uber keine zentrale Pflegeeinrichtung, sodass eine Nachfrage nach
gut gelegenem betreutem Wohnungsangebot sowie nach einer Pflegeeinrichtung besteht. Die
Kolpingstadt Kerpen ist Gberzeugt, dass sie insbesondere in diesem Bereich noch weitere
Vorsorge treffen sollte. Durch die Schaffung neuen Wohnraums fir Pflegebeddrftige wird im
Hinblick auf den demografischen Wandel und die erhéhte Nachfrage Sorge getragen. Insgesamt
erfolgt mit der Neubebauung eine Durchmischung unterschiedlicher Wohnbevdlkerung im
Stadtteil.

Die Verwaltung der Kolpingstadt Kerpen untersuchte im Jahre 2012 drei mégliche Standorte zur
Ansiedlung der nachgefragten Nutzungen. Der Sozialausschuss priorisierte abschlieBend in der
Sitzung vom 08.11.2012 das Plangebiet aufgrund der Zentralitat, der Plangebietsgrée und der
Verflgbarkeit als kiinftigen Standort flr eine Pflegeeinrichtung.

Es wurde ein Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geman § 12
BauGB seitens des Vorhabentragers am 09.01.2017 gestellt.

2. Ziel und Zweck der Planung

Das zum gréBten Teil als Grinland genutzte Plangebiet stellt sich anhand der heutigen
Wohnraumnachfrage als mindergenutzte Bauflache dar. Ziel der Planung ist es, durch den
Rickbau der Bestandsbebauung die Neuschaffung von nachfrageorientiertem, betreutem
Wohnen sowie der Errichtung einer Pflegeeinrichtung zu erreichen und mit der SchlieBung der
Baullicke eine Nachverdichtung im Innenbereich gemai § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB zu erzielen
und dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Sorge zu tragen.

Mit der Entwicklung des Plangebietes wird der letzte Abschnitt des Vogelrutherfeldes erschlossen
und mit der geplanten Nutzung das Angebot an unterschiedlichen Wohnungstypologien erweitert
und abgerundet. Im Plangebiet ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes geplant.

3. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes SI Nr. 254 A erfolgt als vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemai § 12 BauGB der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geman §
13a BauGB. Vorhabentrager ist der Caritasverband fir den Rhein-Erft-Kreis e.V.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 (1) BauGB erfolgte vom 06.03.2017 bis
einschlieBlich zum 24.03.2017. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 27.02.2017 bis
einschlieBlich zum 24.03.2017.
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4. Erlauterungen zum Plangebiet

4.1 Lage und GroBe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Stadtteils Sindorf und wird begrenzt im:
Norden durch das bestehende Nahversorgungszentrum ,Sindorf-Nord®,

Osten durch die StraBe ,Zum Wasserwerk",

Siden durch die Heppendorfer Stral3e,

Westen  durch die bestehende Wohnbebauung am Glockenblumenweg.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit einer GréBe von ca. 10.540
m?2 umfasst in der Gemarkung Sindorf in Flur 19 in Génze die Flurstlicke 24, 33, 78 und 773 und
in Teilen die Flurstiicke 13, 35 und 61 sowie in Flur 9 in Teilen das Flurstiick 1743. Die Flache
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der nicht den gesamten Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst, betragt ca. 9.215 m2.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.

4.2 Bestehende Situation

Das Plangebiet liegt rund 1,0 km nérdlich des Stadtteilzentrums Sindorf am nérdlichen Ortsrand
des Stadtteils Sindorf der Kolpingstadt Kerpen.

Umliegend des Plangebietes schlieBt Wohnbebauung an, nérdlich grenzt unmittelbar das
Nahversorgungszentrum ,Sindorf-Nord®“ an. Das Umfeld ist insbesondere durch das
Neubaugebiet am Kornblumenweg / Glockenblumenweg Uberwiegend wohnbaulich gepragt. Die
umliegende Bebauung besteht Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossiger
Einfamilienhausbebauung in offener Bauweise und Reihenhausbebauung, sodass die Ortslage
somit eine gleichmaBig niedrige H6henausbildung darstellt. Eine vier- bis fiinfgeschossige
Mehrfamilienhausbebauung nahe des Plangebietes unmittelbar dstlich des Kreisverkehrs an der
Nordstral3e bildet jedoch eine abweichende Wohnbautypologie in der direkten Nachbarschaft.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich mit der Adresse ,,Heppendorfer StraBe 66“ eine
zweigeschossige Wohnbebauung mit Nebenanlagen und Wohngartennutzung, welche
zurtickgebaut wird. Das Plangebiet stellt sich im Bestand tberwiegend als Griinland mit
regelmaniger Mahdnutzung dar und wird in Teilen auch fir den Hundeauslauf sowie als
fuBlaufige Abklrzung zu den umliegenden Bebauungen genutzt. Gehdlzstrukturen befinden sich
lediglich in den gartnerisch genutzten Freibereichen des bestehenden Wohnhauses sowie
stdlich angrenzend entlang der Heppendorfer StraBe als StraBenbegleitgrin.

In unmittelbarer fuBlaufiger Nahe befinden sich am Kreisverkehr OPNV-Haltestellen der Buslinien
941 nach Elsdorf und der Buslinie 921 mit Anschluss an den regionalen
Schienenpersonennahverkehr (SPNV) am Bahnhof Sindorf. Uber die Bundesautobahn A 4 KéIn
— Aachen und A 61 Mdnchengladbach — Koblenz besteht Gberregionaler Anschluss fir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die jeweils rund 4 km entfernten Anschlussstellen AS
Kerpen und AS Bergheim-Siid.

Das Umfeld bietet infrastrukturell vielfaltige Angebote fir alle Altersstufen. So sind unweit des
Plangebietes Schulen, Kindertagesstatten, Kindergarten und Kinderspielplatze vorhanden,
sodass das Angebot an sozialer Interaktion fir Kinder und Kleinkinder im 6ffentlichen Raum
ortsnah gedeckt ist. Ausgiebige Freizeitmdglichkeiten sind ortsnah ebenfalls vorhanden. So
bieten z. B. FuBballplatze oder Reitanlagen vielfaltige Sportaktivitdten; zur Naherholung dienen
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die unmittelbar angrenzenden Freibereiche auBerhalb des Siedlungskérpers sowie weitlaufige

Parkanlagen innerhalb von Sindorf.

Angebote zur Nahversorgung sind unmittelbar am Nahversorgungszentrum ,Sindorf-Nord*
vorzufinden; weitere Einkaufsméglichkeiten und auch kulturelle bzw. soziale Einrichtungen
befinden sich im Stadtteilzentrum Sindorf entlang der Kerpener StraBBe sowie in den verkehrlich
nahegelegenen Stadt(teil-)zentren Horrem, Kerpen, Bergheim und Frechen.

5. Planungsvorgaben

5.1 Regionalplan

Der gultige Regionalplan der Bezirksregierung Kéin, Teilabschnitt Region Kéln, stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die Ziele
der Raumordnung werden somit bertcksichtigt.

5.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Kolpingstadt Kerpen sind die Flachen des
Geltungsbereiches als Wohnbauflache dargestellt. Die beabsichtigte Nutzung des Plangebietes
lasst sich daher vollstandig aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Kolpingstadt Kerpen
entwickeln. Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzend wird im Flachennutzungsplan ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum® dargestellt.

5.3 Gegenwartiges Planungsrecht

Flr das Plangebiet an der Heppendorfer StraBBe besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Planungen in diesem Bereich richten sich bisher nach § 34 BauGB bzw. §35 BauGB. Um die
Entwicklung des Gebietes planungsrechtlich abzusichern, soll ein Bebauungsplan aufgestellt
werden.

AuBerhalb des Plangebiets liegen Bebauungspléane vor. Westlich angrenzend liegt der
Bebauungsplan Sl 254 ,Nérdlich Heppendorfer Stra3e” fliir das Neubaugebiet entlang des
Kornblumenweg aus dem Jahre 2013 vor. Dieser setzt die stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme ,Vogelrutherfeld“ planungsrechtlich um und sieht fur die westliche
Umgebung ein Allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
sowie einer GRZ von 0,4 vor.

Im Siiden, jenseits der Heppendorfer Stra3e besteht der Bebauungsplan Sl 237 ,Heppendorfer
StraBe / Am Keuschenend” aus dem Jahre 1992 und setzt mit einem Allgemeinen Wohngebiet
mit einer GRZ von 0,4 Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen mit maximal (bzw.
zwingend) zwei Vollgeschossen fest.

Nordlich des Plangebietes liegt der Bebauungsplan Sl 255 ,Nahversorgungszentrum Sindorf-
Nord“ vor. Dieser setzt ein Sondergebiet fir die planungsrechtliche Umsetzung von
Nahversorgungsmérkten fest. Zum Plangebiet hin ist ein 6ffentlicher FuBweg planungsrechtlich
gesichert.

6. Planinhalte
6.1 Stadtebauliches Konzept

Flr das Plangebiet sind eine Pflegeeinrichtung sowie zwei Baukérper mit betreutem
Wohnungsangebot vorgesehen. Das Konzept sieht im Westen anschlieBend an die bestehende
Wohnbebauung am Glockenblumenweg zwei Zeilenbebauungen mit zwei Vollgeschossen
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zuzlglich Staffelgeschoss fur betreutes Wohnen vor und im Osten des Plangebiets eine versetzt
angeordnete Gebaudegruppe mit drei Vollgeschossen zuziiglich Staffelgeschoss als
Pflegeeinrichtung.

Die Pflegeeinrichtung nimmt am Kreisverkehr im stéddtebaulichen Spannungsfeld zwischen dem
groB3formatigen Nahversorgungszentrum und dem Mehrgeschosswohnungsbau an der
NordstraBe innerhalb vom sonst durch Einfamilienhduser gepragten Norden von Sindorf mit der
geplanten Kubatur eine dominierende Stellung ein und starkt somit stadtebaulich den nérdlichen
Ortseingang von Sindorf. Die geplanten Baukérper vermitteln dabei zwischen der drei- bis
finfgeschossigen Mehrfamilienhausbebauung &stlich des Kreisverkehrs und der Bebauung
westlich des Plangebietes, welche durch eine kleinteilige Einfamilienhausbebauung gepragt ist.
Die geplante Bebauung im Westen des Plangebietes schafft durch die bauliche Abstufung einen
harmonischen Ubergang zur Bebauung des ,Vogelrutherfeldes®.

Mit der Querstellung der Bebauung zur Heppendorfer Stral3e werden stadtebaulich einerseits die
Bautiefen der westlichen Einfamilienhaussiedlung fir das StraBenbild bertcksichtigt und
andererseits der geplante Gebietseingang an der Heppendorfer Stral3e stadtebaulich
hervorgehoben. Fir die architektonische Umsetzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Nord-Sud-Ausrichtung der geplanten Gebaude eine ideale Ost-West-Ausrichtung flr die
Wohnnutzungen. Die Baukorper des betreuten Wohnens ordnen sich in die Bauflucht des
Nahversorgungszentrums ein und gewahren ausreichenden Abstand zur
Einfamilienhaussiedlung am Glockenblumenweg. So werden flr das Betreute Wohnen gleichsam
intime, rickwartige AuBenbereiche ermdglicht, die von der inneren ErschlieBung des
Plangebietes abgewandt sind. Durch die zweiteilige Anordnung des betreuten Wohnens wird
zudem das FuBwegenetz der westlich bestehenden Einfamilienhaussiedlung ,Vogelrutherfeld“ im
Plangebiet ermdglicht und sinnvoll fortgefihrt.

Der stadtebauliche Entwurf sieht fir die Pflegeeinrichtung eine optische Zweiteilung und einen
baulichen Versatz sowie ein in Teilen eingeriicktes Erdgeschoss vor, sodass eine Auflockerung
und ein kleinteiligeres Erscheinungsbild des Geb&udes zur StraBBe hin erzeugt wird. Die versetzte
Gebéaudestellung ermdglicht die weitere Ausgestaltung der AuBenbereiche mit intimen, nach
Innen gewandten Aufenthaltszonen; gleichzeitig starkt die stadtebauliche Geste nach AuBBen den
6ffentlichen Raum und bildet eine raumliche Fassung am Kreisverkehr.

Der stédtebauliche Entwurf sieht fir die Mehrfamilienhausbebauung typische Gebaudetiefen von
rund 15 m vor, sodass flr das Betreute Wohnen insgesamt etwa 25 barrierefreie Wohneinheiten
umgesetzt werden kénnen.

Zur umfanglichen Angebotsdeckung der geplanten, barrierefreien Pflegeeinrichtung sind fir rund
72 Dauerbewohner sowie zur Tagespflege von rund 15 Personen zusatzlich ein Sozialdienst mit
separatem Nebeneingang, eine Kapelle mit Sakristei, eine Kiiche mit Mahlzeitendienst zur
Gebietsversorgung, ein kleines Café mit AuBBenbereich, sowie weitere Nebennutzungen fir
Personal und Bewohner vorgesehen.

Sowohl stadtebaulich als auch architektonisch werden durch Verknipfungen und rdumlicher
Blindelung mittels Grundriss- sowie Gebaudeanordnung und Freiraumgestaltung kurze Wege
zwischen den jeweiligen Nutzungen erreicht, sodass fur Personal organisatorisch optimierte und
fir Bewohner belastungsarme Ablaufe mdéglich sind. So ist z.B. eine fuBlaufige Wegeverbindung
zum Nahversorgungszentrum angedacht. Fir die Pflegeeinrichtung sind entlang der horizontalen
und vertikalen ErschlieBung Gemeinschaftsraume und -bereiche angeordnet. Der zentrale,
barrierefreie ErschlieBungskern und die angedachten Flure mit Aufenthaltsbereichen ermdéglichen
kurze Wege zwischen den privaten sowie gemeinschaftlichen Nutzungen, welche die soziale
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Interaktion der Bewohner ermdglicht und starkt. Das Konzept des sozialen Austausches wird
gleichsam in den Freibereichen mit AuBenterrassen und landschaftsgartnerisch angelegten
Flachen fortgesetzt. Die architektonische Umsetzung des Bebauungsplanes soll weitestgehend
barrierefreie Losungen bieten.

In der gesamten Betrachtung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,Vogelrutherfeld” wird
mit der Ansiedlung der Pflegeeinrichtung und des betreuten Wohnens eine soziale
Durchmischung mit unterschiedlichen Klientelen erméglicht, sodass das gesamte
Wohnungsangebot in Sindorf-Nord ergénzt und abgerundet wird.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemafi § 9 (1) Nr. 1 BauGB als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des
§ 4i.V.m. § 3 (4) BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt, um die Flachen entsprechend der
Planungsziele vorwiegend einer wohnbaulichen Nutzung zuzufthren. Durch die Festsetzung von
allgemeinen Wohngebieten werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von Wohngebauden geschaffen. Darliber hinaus sollen Nutzungen erméglicht werden, die Gber
das ,reine” Wohngebiet hinausgehen. Dies sind zum Beispiel Schank- und Speisewirtschaften,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ziel der Pflegeeinrichtung und des betreuten Wohnens
ist es, den Bewohnern eine selbstverwirklichte sowie freiwillige und auf Dauer ausgelegte
Gestaltung des hduslichen Lebens - also das Wohnen - zu gewéhrleisten. Aufgrund der zentralen
Lage des Plangebietes und der Planungsintention wird die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes als zielfhrend angesehen.

Die nach § 4 (3) Nr. 2, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt, da diese aufgrund des damit
verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit
den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind. Der Gebietstyp
»allgemeines Wohngebiet” bleibt trotz dieser Einschrankungen gewahrt.

6.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der
maximalen Gebaude- und Wandhdhen bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit
entspricht die festgesetzte maximale GRZ der Obergrenze der Baunutzungsverordnung (§ 17 (1)
BauNVO), um einerseits dem Ziel des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden geman § 1a (2) BauGB gerecht zu werden und andererseits eine Bebauung der
Grundsticke gemaB Entwurfsintention zu ermdglichen. Die Festsetzung der GRZ von 0,4 erfolgt
in Anlehnung an den Bebauungsplan Sl Nr. 254 ,Nérdlich Heppendorfer StraBe” und an die
westlich des Plangebiets bestehende Wohnsiedlung.

Far die allgemeinen Wohngebiete darf die Grundflache der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen einschlieBlich der an Gebaude angrenzenden Terrassen gem. § 19 (4)
Satz 2 im WA 1 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 und im WA 2 bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.
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Diese Festsetzungen tragen dazu bei, dass der ruhende Verkehr der geplanten Nutzungen
ganzlich oberirdisch auf dem privaten Grundstlick untergebracht werden kann und der erhéhte
Flachenbedarf zur Ausgestaltung der Freianlagen mit ausgiebigen Gemeinschaftsbereichen fir
die geplante Pflegeeinrichtung im WA 1 ermdglicht wird. Der erhdhte Versiegelungsgrad der nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen bedingt sich zudem aus den Vorgaben, dass potenziell
belastete Niederschlagswasser nicht zur Versickerung gebracht werden dirfen. So sind die
6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen (Stellplatzflachen und Fahrbahnen) mit Oberflachen
auszufihren, die nicht versickerungsféhig sind.

Im Bebauungsplan wird fiir das Plangebiet eine ergénzende Festsetzung zur Uberschreitung der
GRZ fiir an Gebaude angrenzende Terrassen aufgenommen, um eine angemessene Flexibilitat
im Hinblick auf die Gestaltung von Gebauden und die Ubergangsbereiche zu den Freianlagen
sicherzustellen. An Gebaude angrenzende Terrassen sind nach der derzeit herrschenden
Rechtsauffassung Bestandteil der Hauptanlage. Dies flihrt zu einer eingeschrankten
Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflachen im Plangebiet, was dem Anspruch an einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden nicht gerecht wird. Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten
GRZ fiir an Geb&ude angrenzende Terrassen zuléssig, sofern die Uberschreitung der zulassigen
Grundflachenzahl durch die in § 19 (4) Nr. 1 BauNVO genannten baulichen Anlagen
einschlieBlich der an Gebaude angrenzenden Terrassen im WA 2 nicht mehr als 0,6 bzw. im WA
1 nicht mehr als 0,7 betragt.

Es wird durch die 0.g. Festsetzungen einschlieBlich der zulassigen Uberschreitung nach wie vor
die Kappungsgrenze nach § 19 (4) Satz 2 BauNVO eingehalten. Es kann folglich sichergestellt
werden, dass durch die Uberschreitung nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden und sonstigen 6ffentlichen Belangen nicht entgegenstehen.

Mit der Ausschépfung der geman § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fir die Bestimmung
des MaBes der baulichen Nutzung wird dem Ziel des schonenden und sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a (2) BauGB Rechnung getragen und eine ausreichende
Belichtung, Bellftung und Besonnung gewahrleistet. Es ist planerisches Ziel, eine gute
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke in Bezug auf die geplante Nutzung zu erméglichen und
gleichzeitig die Inanspruchnahme der Flachen zu reglementieren.

Bei der Berechnung der zulassigen Grundflachenzahl im Sinne des § 19 (3) BauNVO sind ferner
die Flachenanteile an auBerhalb des Baugrundstlicks liegenden Anlagen (z.B. private Stellplatze)
geman § 21a (2) BauNVO der Grundstiicksflache hinzuzurechnen. Damit wird gewéhrleistet,
dass gegenuber der konventionellen Anordnung des ruhenden Verkehrs keine Nachteile in der
Ausnutzung der Grundstiicksflache entstehen. Gleichzeitig beglnstigt diese Festsetzung die
Ausnutzung der Grundstlcke im Sinne eines schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden im Sinne des Baugesetzbuches.

Geschossflachenzahl (GF2)

Auf Ebene des Bebauungsplans werden die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die
Geschossigkeit nicht explizit festgesetzt. Fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 ergibt sich aus
der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 in Verbindung den Héhenfestsetzungen sowie mit
der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Geschossigkeit (3 Vollgeschosse zzgl.
Staffelgeschoss) eine mdgliche Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung der GFZ
gemaf § 17 BauNVO. Dabei ist die Ausgestaltung des obersten Geschosses in Verbindung mit
dem Staffelgeschoss-Begriff gem. § 2 (5) der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mafigeblich. Der Bebauungsplan ermdglicht
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insgesamt mit den getroffenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung (GRZ und
Gebaudehdhe) im WA 1 planungsrechtlich eine Uberschreitung der Obergrenze gem.
Baunutzungsverordnung.

Die erlauterte Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Obergrenze fiir die GFZ ist gemaRn
der stédtebaulichen Zielsetzung zur Umsetzung der Starkung des Siedlungseingangs am
Kreisverkehr ,Heppendorfer StraBe / Zum Wasserwerk” mit einer tberhéhten Bebauung aus
stadtebaulichen Griinden zulassig. Die grinordnerischen Festsetzungen ermdglichen einen
Ausgleich der méglichen GFZ-Uberschreitung. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie zur ausreichenden Besonnung und Belichtung der
angedachten Nutzungen werden aufgrund der festgesetzten GRZ, der wohnlich-
gemeinschaftlichen AuBBenanlagennutzung sowie der einzuhaltenden Abstandsflachen geman §
6 BauO NRW nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Hohe baulicher Anlagen

Um eine Ubersteigerte Hohenentwicklung im Ubergangsbereich zur bestehenden Wohnsiedlung
am Glockenblumenweg zu vermeiden und einen harmonischen Ubergang der geplanten
Bebauung in den raumlichen und baulichen Kontext der Umgebung zu ermdéglichen, wird das
Man der baulichen Nutzung durch die Festsetzung maximal zuldssiger Gebaude- und
Wandho6hen bestimmt. Die im WA 2 festgesetzten Hohen orientieren sich dabei an die
Festsetzungen des Bebauungsplans Sl Nr. 254 ,Nérdlich Heppendorfer Stra3e“ und
bertcksichtigen zusatzlich die Realisierung von Staffelgeschossen. Im benachbarten
Bebauungsplan SI Nr. 254 sind fir den Bautyp 2 entlang der Heppendorfer StraBBe typische
Gebaudehdéhen far Einfamilienhauser mit Traufhéhen von 6,00 bis 6,45 m sowie Firsthéhen von
bis max. 11,00 m festgesetzt. In Anlehnung hieran werden fur die vorliegende Planung im WA 2
eine Wandhéhe von héchstens 7,40 m und eine Gebaudehdhe von maximal 10,20 m festgesetzt,
sodass die geplante Bebauung im Westen des Plangebietes sich den planungsrechtlichen
Hbhenfestsetzungen der benachbarten Wohnsiedlung am Glockenblumenweg ausrichtet.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine H6henentwicklung mit einer festgesetzten,
maximalen Gebaudehéhe von 14,0 m bzw. eine Wandhéhe von maximal 11,1 m angestrebt, um
so der Planungsintention zur stéddtebaulichen Starkung am bestehenden Kreisverkehrsplatz
~Heppendorfer StraBe / Zum Wasserwerk® zu folgen, sodass der Kreisverkehr im Spannungsfeld
zwischen Nahversorgungszentrum ,Sindorf Nord*“, Mehrfamilienhausbebauung an der
NordstraBe und der geplanten Bebauung im WA 1 den Siedlungseingang im Norden von Sindorf
sinnvoll ergénzt. Zusatzlich wird im WA 1 ein Baufenster mit einer maximalen Héhe von 0,50 m
festgesetzt, sodass die Planungsintention der Vorhabenplanung zur Schaffung einer
groBflachigen, gemeinschaftlich genutzten Terrasse ermdglicht wird.

Die maximal zuldssigen Gebaude- bzw. Wandhdhen sind eng an die geplante Bebauung gelegt,
um den Regelungsgehalt auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an die
Vorhabenplanung zu binden.

Der obere Bezugspunkt fir die Bemessung der festgesetzten Gebaudehdhen ist bei
Flachdachern der obere Abschluss der Attika. Der obere Bezugspunkt der festgesetzten
Wandhdhen bemisst sich nach dem héchsten Punkt der Bristung, sodass die
Hohenfestsetzungen Absturzsicherungen (Bristung oder Gelénder) von Dachterrassen des
obersten, gestaffelten Geschosses mit einbeziehen. Als prazisierte Erklarung fir Bauherren und
Baugenehmigungsbehérde ist dem Bebauungsplan eine Systemskizze beigefligt. Durch die
Festsetzung des oberen Bezugspunktes wird eine eindeutige Regelung zur Bestimmung der
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Gebaudehéhe geman § 18 (1) BauNVO getroffen. Den oberen Bezugspunkt der Terrassenhéhen
bildet der héchste Abschluss der Terrassenoberflache.

Zur 6rtlichen Einmessung der Gebaudehdhen wird der untere Héhenbezugspunkt (H) mit

74,00 m = 0,00 m eines bestehenden Kanaldeckels an der Heppendorfer StraBBe festgesetzt.
Aufgrund des Braunkohletagebaus weist die Kolpingstadt Kerpen ein insgesamtes
Setzungsvermégen auf. Die vom Offentlich bestellten Vermessungsingenieur ermittelten
Bestandshdhen und somit auch die Héhenfestsetzungen beziehen sich auf den amtlichen
Nivellierpunkt (NiVP) Nr. 101, Heppendorfer StraBe 59 mit 73,774 m GNN (Stand 1989). Es wird
somit ein értliches Ho6hensystem zugrunde gelegt. Durch die Festsetzung des unteren
Bezugspunktes wird eine eindeutige Regelung zur Bestimmung der Hohenfestsetzungen geman
§ 18 (1) BauNVO getroffen.

Um eine gréBtmogliche Flexibilitat fir Architekten und Bauherren zu erméglichen, durfen die
festgesetzten maximalen Geb&udehéhen im WA 1 und WA 2 gemaB § 31 (1) BauGB durch
notwendige technische Aufbauten, wie z.B. Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen, Anlagen
flr Solarenergie oder durch Aufzlige bis zu 2,00 m auf maximal 15 % der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflache Uberschritten werden.

6.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen geman § 23 (3) BauNVO durch Baugrenzen
definiert werden. Die Anordnung und Dimensionierung der Gberbaubaren Grundsticksflachen
entsprechen dem stadtebaulichen Konzept bzw. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP).
Die festgesetzten Baugrenzen bereiten somit die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes
planungsrechtlich vor. Die Baufenster sind eng an die Gebaudeform der Vorhabenplanung
gelegt, um den Regelungsgehalt auf Ebene des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu binden.

Die Baufenster im WA 1 sind so angelegt, dass klare stadtebauliche Kanten entlang der StraBBe
»Zum Wasserwerk" erméglicht werden und so dem stadtebaulichen Ziel zur Starkung des
Siedlungseingangs Rechnung getragen wird. GemaB des stadtebaulichen Konzeptes
berlcksichtigen die Baugrenzen mit einer zuriickspringenden, versetzten Anordnung die &rtliche
Situation am Kreisverkehrsplatz. Die versetzte Stellung der Baufenster im WA 1 begUnstigt
zudem die Schaffung von gemeinschaftlich nutzbaren Freirdumen.

Es wird im WA 1 ein Baufenster mit einer maximalen Gebaudehéhe-Terrassenhéhe von 0,50 m
festgesetzt, um die Planungsintention der Vorhabenplanung zur Schaffung einer groBflachigen,
gemeinschaftlich genutzten Terrasse erméglichen zu kénnen, da die an Gebaude angrenzenden
Terrassen nach aktueller Rechtsauffassung als untergeordnetes Bauteil des Hauptbaukoérpers
angesehen werden.

Mit der Querstellung der Baufenster entlang der Heppendorfer StraBe werden einerseits die
Bautiefen der westlichen Einfamilienhaussiedlung bertcksichtigt und andererseits der
Gebietseingang an der Heppendorfer StralBe stéadtebaulich hervorgehoben. Dabei ordnen sich
die Baufenster des WA 2 in die Bauflucht des Nahversorgungszentrums ein und gewahren
ausreichenden Abstand zur Einfamilienhaussiedlung am Glockenblumenweg. So werden flr die
Bebauung im WA 2 gleichsam intime, rickwartige AuBenbereiche ermdglicht, die von der inneren
ErschlieBung des Plangebietes abgewandt sind. Durch die zweiteilige Anordnung der Bebauung
im WA 2 wird zudem das FuBwegenetz der westlich bestehenden Einfamilienhaussiedlung
,vogelrutherfeld* im Plangebiet ermdglicht und sinnvoll fortgeflhrt.
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Die Bautiefen der liberbaubaren Grundstlcksflachen sind entsprechend des stadtebaulichen

Entwurfes sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplans so gewahlt, dass auch hier eine
nachhaltige Ausnutzung der Grundstiicke gegeben ist. Mit diesen Festsetzungen wird insgesamt

einem schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des
Baugesetzbuches Rechnung getragen.

Es sind geringfligige Uberschreitungen um bis zu 3,00 m der {iberbaubaren Grundstiicksflachen
durch untergeordnete Bauteile und Vorbauten, wie z.B. Erker, Balkone, Loggien, Wintergarten,
Sichtschutzwéande, Terrassenlberdachungen, an Gebaude angrenzende Terrassen und
Uberstehende Fassadenelemente zum Schallschutz zulassig, sodass Nutzern sowie Bauherren
ein stadtebaulich vertraglicher Gestaltungsspielraum ermdglicht wird.

Im Zuge der weiteren Planungen zum Hochbau wurden nach der Offenlage zwei
Baugrenzen im WA 1 aufgrund der inneren Organisation der Rdume, insbesondere der
Fluchtwegeplanung, geringfiigig von 6,5 m auf 8,0 m bzw. von 6,5 m auf 7,5 m verschoben.
Dies betrifft die von den Baugrenzen eingefassten Nottreppenhéduser; hierbei handelt es
sich um untergeordnete Bauteile. Mit der geringfiigigen Anpassung werden weder
umweltrelevante noch nachbarrechtliche oder sonstige Belange (z.B. Abstandflachen)
beriihrt.

6.5 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr die
Gewahrleistung eines stadtebaulich ansprechenden Siedlungsbildes unterstiitzt und gleichzeitig
die Méglichkeit gegeben, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf den privaten
Grundsticksflachen zu realisieren. So sind Stellplatze ausschlieBlich in den mit ,St*
gekennzeichneten Bereichen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein
zuldssig. Ziel der Planung ist es folglich, den ruhenden Verkehr in Génze auf dem privaten
Grundstick unterzubringen.

Um ein geordnetes, stadtebauliches Siedlungsbild zu erméglichen, sind in den festgesetzten
.vorgartenzonen“ Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1 und 2) unzulassig. Ausgenommen hiervon
sind Einhausungen fir Milltonnen, Rollatoren und Fahrrader, um der alltaglichen Wohnnutzung
Rechnung zu tragen. Im Ubrigen sind Nebenanlagen geméaB § 14 (1 und 2) bis zu einer
maximalen GréBe von 30 m3 Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie Werbeanlagen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 allgemein zul@ssig. Die Festsetzungen zu den Nebenanlagen
ermdglichen insgesamt ein geordnetes, stadtebauliches Siedlungsbild.

6.6 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie Ein-
und Ausfahrtsbereiche

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die erforderlichen verkehrlichen Planungen entlang der Heppendorfer StraBBe (L 277) erfolgte im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in enger Abstimmung mit dem StraBBenbaulasttrager,
dem Landesbetrieb StraBen NRW. Die weitere Erlauterung erfolgt im Kapitel 7 ,ErschlieBung”. Es
wurden die Ergebnisse der ErschlieBungsplanung in den vorliegenden Bebauungsplan
aufgenommen, um die Umsetzung planungsrechtlich vorzubereiten.

So wird zur Sicherung der 6ffentlichen Anbindung des Plangebietes an die Heppendorfer StraBe
am Gebietseingang mit der Festsetzung als 6ffentliche StraBenverkehrsflache der geplante
Verkehrsanschluss planungsrechtlich vorbereitet. Um auch die fuBBlaufige Verbindung vom
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Kreisverkehr zum Gebietseingang zu ermdglichen und planungsrechtlich vorzubereiten, wird

entlang der Heppendorfer Stral3e von der FuBgangerquerung bis zum Gebietseingang eine
6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBweg* festgesetzt.

Der bestehende FuB3- und Radweg an der StraBe ,Zum Wasserwerk* wird als 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBB- und Radweg* planungsrechtlich gesichert. Von
der FuBgéangerquerung (Zum Wasserwerk) zum bestehenden FufB3- und Radweg existiert ein
informeller ,Trampelpfad®, sodass mit einer neuen Anbindung hier eine bessere FuB3- und
Radwegeverbindung ermdglicht und planungsrechtlich vorbereitet wird.

Des Weiteren wird am Ende des Glockenblumenwegs eine Wendeanlage fir Pkw in Anbindung
an den Bebauungsplan SI Nr. 254 ,Nérdlich Heppendorfer StraBe” als Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die ErschlieBung der bestehenden
Wohnbebauung am Glockenblumenweg (z.B. fir Rettungsdienste oder Millfahrzeuge) ist bereits
heute sichergestellt. Mit der planungsrechtlichen Vorbereitung fir die Wendeanlage des
Glockenblumenwegs wird die Qualitat der verkehrlichen ErschlieBung des Glockenblumenweges
weiter erhdht. Die verkehrliche Anbindung der westlichen Wohnhauser des Plangebietes im WA
2 erfolgt Uber die innere ErschlieBung des Privatwegnetzes.

Ein- und Ausfahrtsbereiche

Der verkehrliche Anschluss an die Heppendorfer Straf3e (L 277) wird mit einem Ein- und
Ausfahrtsbereich geregelt. Weitere verkehrliche Anbindungen an die Heppendorfer Stral3e sind
somit unzuldssig. Mit dieser Festsetzung wird der Stellungnahme des Stral3enbaulasttragers
(Landesbetrieb StraBenbau NRW) Rechnung getragen, um eine geordnete verkehrliche Situation
planungsrechtlich zu gewahrleisten sowie die Leistungsfahigkeit der L 277 und des Kreisverkehrs
aufrecht zu erhalten.

Ein weiterer Einfahrtsbereich wird entlang der StraBe ,Zum Wasserwerk* fir untergeordnete
Anlieferverkehre zugelassen. Eine Ausfahrt ist an dieser Stelle unzuléssig, sodass eine Ausfahrt
ausschlieBlich tber die Verkehrsanbindung an der Heppendorfer StraBe mdglich ist. Insgesamt
sind auch hier weitere verkehrliche Anbindungen ,Zum Wasserwerk* unzulassig. Mit dieser
Festsetzung wird eine geordnete Verkehrssituation planungsrechtlich vorbereitet und die
Leistungsfahigkeit der umgebenden StralBen sowie des Kreisverkehrs sichergestellt. Auf Ebene
der ErschlieBungsplanung werden MaBnahmen zur Verkehrsflhrung getroffen, um eine Ausfahrt
,Zum Wasserwerk" sowie eine ungeordnete Einfahrt in das Plangebiet fir Abkirzungsverkehre
zur Umgehung des Kreisverkehrsplatzes zu unterbinden.

Mit den Festsetzungen zu der verkehrlichen ErschlieBung sowie der Ein- und Ausfahrtsbereiche
wird insgesamt gewahrleistet, dass der motorisierter Verkehr, der durch die Planung erzeugt
wird, Uber die Gebietsanbindung an der Heppendorfer StraBe abgewickelt wird und so keine
Schleich- oder Abklirzungsverkehre Uber die westliche Einfamilienhaussiedlung erméglicht
werden.

6.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die auf den Dachflachen anfallenden Niederschlage im WA 1 und WA 2 sind ortsnah auf den
privaten Grundstlcksflachen zur Versickerung zu bringen, da der tiberwiegende Teil des
Plangebietes erstmals bebaut und versiegelt wird. Die Festsetzung zur Versickerung von
Niederschlagswasser erfolgt, um die planungsrechtliche Vorbereitung der
Niederschlagsentwasserung geman § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 44
Landeswassergesetz NRW auf Ebene des Bebauungsplanes sicherzustellen. Eine
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flachenbezogene Festsetzung wird dagegen nicht getroffen, um eine groBtmdgliche Flexibilitat fur

Bauherren und Planer bei der Entwésserungsplanung zu ermdéglichen.

Um die Beeintrachtigung wasserrechtlicher Belange zu vermindern, sind potenziell belastete
Niederschlagswaésser, z.B. von privaten und &ffentlichen Stellplatz- oder Verkehrsflachen, die
durch motorisierte Verkehrsteilnehmer genutzt werden, in die Kanalisation einzuleiten. Die
zusétzliche Aufnahme dieser Niederschlagswasser ist durch das bestehende und leistungsfahige
Kanalnetz gewahrleistet. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind daher keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf das bestehende Kanalnetz zu erwarten.

6.8 Grunflachen

Aus der stadtebaulichen Grinflachenkonzeption des westlich anschlieBenden Bebauungsplans
SI Nr. 254 ,Nérdlich Heppendorfer StraBe” wird die straBenbegleitende Grunflache entlang der
Heppendorfer StraBe (mit der Ordnungsnummer 5.2) im Plangebiet bis zur Gebietseinmindung
als o6ffentliche Granflache mit der Ordnungsnummer P1 fortgefiihrt. Die Quartierseinsdumung
erganzt somit als dichte Gehélzpflanzung das griinordnerische StraBenbild der Heppendorfer
StralB3e.

Die o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgrin® entlang der Stral3e
»Zum Wasserwerk® erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Grinstreifens.
Dieser dient neben der griinordnerischen StraBenraumgestaltung auch zur Entwasserung des
bestehenden FuB3- und Radweges. Um die StraBenraumgestaltung der festgesetzten Fu3- und
Radwege auch zum Plangebiet hin griinordnerisch vorzubereiten, sind hier ebenfalls jeweils
6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgriin“ festgesetzt.

Um insgesamt ein einheitliches StraBenbild zu ermdglichen, sind die Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgrin® als Landschaftsrasenflachen anzulegen. Diese
Festsetzung gewahrleistet zudem die Verkehrssicherheit, sodass die Sicht von
Verkehrsteilnehmern gewahrt bleibt.

Zur verkehrlichen und sonstigen ErschlieBung des Plangebietes sind innerhalb der 6ffentlichen
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgrin® im Bereich der Flachen mit Geh-,
Fahr- oder Leitungsrechten asphaltierte oder gepflasterte Zuwegungen und Zufahrten zulassig.

6.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Von der geplanten Wendeanlage am Glockenblumenweg bis zum geplanten &ffentlichen FuBweg
an der Heppendorfer StraBe werden mit Gehrechten zu belastende Flachen fiir die Allgemeinheit
festgesetzt, sodass auf den privaten Grundstlicken die fuBlaufige Durchwegung des
Plangebietes an die Umgebung sichergestellt werden kann.

Die Festsetzungen zu mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind
erforderlich, um die verkehrliche und technische ErschlieBung des Plangebietes Uber private
Verkehrsflachen planungsrechtlich vorzubereiten und um Wegebeziehungen zwischen den
offentlichen Verkehrsflachen und den umliegenden Baugebieten insbesondere fir die Anlieger,
aber auch fir die Allgemeinheit planungsrechtlich zu sichern. Die Flachen entsprechen im
planungsrechtlich erforderlichen MaBBe der stadtebaulichen und verkehrlichen Planungsintention
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und werden bezliglich der jeweils zu beginstigenden
Nutzergruppen (Allgemeinheit, Anlieger, Versorgungstrager) weiter differenziert.



Anlage 6: Begriindung zum Bebauungsplan Seite 13 von 29

Anderungen nach Offenlage fett und kursiv gedruckt

6.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Daher wurde zur
sachgemafen Beurteilung méglicher Larmauswirkungen eine schalltechnische Untersuchung
durch das Buro TAC - Technische Akustik durchgefihrt. Die mit der Planung verbundenen
Larmauswirkungen sowie die Larmeinwirkungen auf das Plangebiet selbst wurden ermittelt und
bewertet. Insbesondere wurde dabei der Gewerbelarm (nach TA Larm) aus dem nérdlich
benachbarten Nahversorgungszentrum ,Sindorf-Nord“ sowie der StraBenverkehrslarm (nach DIN
18005) der umliegenden StraBBen untersucht. Dabei erfolgt die schalltechnische Beurteilung
geman der festgesetzten Baugebiete als allgemeines Wohngebiet.

Die Schutzwiirdigkeit der angedachten Nutzungen ergibt sich geméaB TA Larm aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Beschreibung der Immissionsrichtwerte erfolgt
in der TA Ldarm durchgehend unter einer gebietsweisen Betrachtung. So wird unter Ziff. 6.6
beschrieben: ,,Die Art der in Nummer 6.1 bezeichneten Gebiete und Einrichtungen ergibt
sich aus den Festlegungen in den Bebauungspldnen.“ Nach der einschldgigen
Rechtsprechung ist somit flir die Schutzwiirdigkeit die planungsrechtliche Einordnung
des Gebietes maBgeblich.

Dem Wohnen gehéren gem. § 3 (4) i.V.m. § 4 BauNVO auch solche Nutzungen, die der
géanzlichen oder teilweisen Betreuung oder Pflege Ihrer Bewohner dienen.. Fiir die
Typisierung eines Gebietes ist die GréBe und Funktion der Plannutzung maBgeblich.

Die geplante Pflegeeinrichtung und das betreute Wohnen ist auf die dauerhafte,
selbstverwirklichte und freiwillige Ausgestaltung des héuslichen Lebens - also auf das
Wohnen - der Bewohner mit begleitendem Pflege- und Betreuungsangebot ausgelegt.
Dieses zusatzliche Pflege- und Betreuungsangebot wird jedoch nicht explizit im
Bebauungsplan festgesetzt; es erfolgt auch keine Festsetzung mit der Zweckbestimmung
,,Betreutes Wohnen und Pflegeeinrichtung®. Es ist die Wohnnutzung geméaB § 3 Abs. 4
BauNVO planungsrechtlich gewollt und festgesetzi.

GréBe, Betreuungs- und Pflegegrad (Zweck und Funktion) erreichen nicht das AusmagB fiir
einen eigenen Gebietscharakter. So versteht sich das Baugebiet insgesamt in seiner
Charakterisierung als Fortfiihrung des Vogelrutherfeldes mit festgesetzten allgemeinen
Wohngebieten und ergédnzt das Angebot an unterschiedlichen Wohnformen im
Gesamtgebiet.

Die angedachte GréBe und auch der Pflege- bzw. Betreuungsgrad kommt nicht z.B. einem
Kurgebiet oder Krankenhaus gleich. Eine eigenstédndige Gebietstypik wird mit der Planung
nicht erzielt. Die geplanten Nuizungen sind ihrer Art der baulichen Nutzung nach ein
allgemeines Wohngebiet. Eine erh6hte Schutzwiirdigkeit wird nicht erkannt. Es sind bei
der schalltechnischen Untersuchung die Immissionsrichtwerte der TA Larm Ziffer 6.1 d fiir
allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) heranzuziehen. Diese
wurden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens bei der schalltechnischen
Untersuchung berticksichtigt.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung sind MaBnahmen zum Immissionsschutz als
entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Festsetzungen
tragen gemas § 1 (6) Nr. 1 BauGB den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie denin § 1 (6)
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Nr. 7c BauGB genannten umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit Rechnung.

Aktive MaBnahmen gegen Verkehrslarm kénnen aus schalltechnischer Sicht fr die
Erdgeschosse zielfiihrend sein. Die Wirkung aktiver SchallschutzmaBnahmen (z.B.
Larmschutzwand) fir die oberen Geschosse bliebe jedoch aus. Durch aktive
SchallschutzmaBnahmen kann das stadtebauliche Bild beeintrédchtigt werden. Eine
wirtschaftliche Lésung im Verhaltnis zum Nutzen kann mit aktiven MaBnahmen nicht erreicht
werden. Daher sind auf Ebene des Bebauungsplanes passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt und es wird die architektonische Selbsthilfe gegeniiber dem Gewerbelarm
angestrebt.

Zur Festlegung der erforderlichen SchallddmmmaRe stellt der Bebauungsplan somit
Larmpegelbereiche zum passiven Schallschutz gemafi DIN 4109 - ,Schallschutz im Hochbau* -
dar. Als Mindestanforderung sind Larmpegelbereiche Il bis IV gemafi DIN 4109 festgesetzt. Fir
den passiven Larmschutz wird festgesetzt, dass Schlafraume und andere schutzbedurftige
Nutzungen vorzugsweise an der von der Larmquelle abgewandten Seite auszurichten sind.
Sofern dies nicht méglich ist, sind die auBBen abschlieBenden Bauteile von Aufenthaltsrdumen
den Anforderungen geman DIN 4109 zu genligen sowie an Fenstern zu SchlafrAumen und
anderen schutzbeduirftigen Nutzungen im Nachtzeitraum geeignete MinderungsmafBnahmen (z.B.
fensterunabhangige schallgeddmmte Liftungseinrichtungen) vorzusehen.

Aus dem ndrdlich des Plangebietes bestehenden Nahversorgungszentrum ,Sindorf-Nord“ wurden
die Gewerbelarmeinwirkungen unter Berlcksichtigung der bestehenden, etwa 4 m hohen Wall-
Wand-Kombination auf das Plangebiet betrachtet. Insbesondere der Stellplatzlarm, der
Anlieferverkehr sowie das Kihlaggregat wurden dabei untersucht. Im Ergebnis kann festgehalten
werden, dass die bestehende Larmschutzanlage die oberen Geschosse nicht vor Gewerbeldarm
schitzen kann und weitere aktive SchallschutzmaBnahmen bedingt wirksam waren. Es sind
daher MaBnahmen gegen den Gewerbelarm als entsprechende Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, sodass hierdurch gewahrleistet wird, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. So sind innerhalb
der mit Schragschraffur (/////) gekennzeichneten Baugrenzen ab einschlieBlich dem ersten
Obergeschoss 6ffenbare Fenster in der AuBenfassade unzulassig. Mit dieser Festsetzung wird
den Anforderungen der einschlagigen Regelwerke (DIN 18005 und TA Larm) sowie der
Ausschluss von Immissionsorten Rechnung getragen.

Von den SchallschutzmaBnahmen gegen Gewerbelarm sowie gegen StraB3enverkehrslarm sind
abweichende Ausfihrungen zulassig, sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch
einen staatlich anerkannten Sachverstandigen fir Schallschutz geman § 85 (2) Satz 1 Nr. 4
Landesbauordnung (BauO NRW) nachgewiesen wird, dass geringere MaBnahmen ausreichend
sind. Somit kénnen im Rahmen der Baugenehmigung auch andere MaBBnahmen zum
Schallschutz ergriffen werden (architektonische Selbsthilfe).

6.11 Bindungen und Anpflanzungen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

Mit den grinordnerischen Festsetzungen zu den Freianlagen wird insgesamt die gartnerische
und durchgriinte Anlegung der AuBBenanlagen des Plangebietes planungsrechtlich vorbereitet,
sodass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der
Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt sowie der Férderung des Klimaschutzes geman
Baugesetzbuch Rechnung getragen werden kann. Hierdurch kann auch ein méglicher
Habitatverlust und die vorgenommene Nachverdichtung abgemildert werden. Durch die
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Festsetzungen wird angemessen auf die mit Wohngéarten aufgelockerte Umgebung sowie auf die
AuBenanlagen des nérdlich gelegenen Nahversorgungszentrums reagiert und gleichsam den
Bedurfnissen der geplanten Nutzung im Plangebiet Rechnung getragen. Hinsichtlich der
Pflanzvorschlagslisten und der Pflanzgebote werden die Vorgaben des benachbarten
Bebauungsplanes SI Nr. 254 ,Nérdlich Heppendorfer Stral3e” Glbernommen, um ein einheitliches,
grunordnerisch gestaltetes Siedlungsbild zu gewahrleisten.

Um die StraBenb&ume entlang der Heppendorfer Stral3e in der Last des Landesbetriebes
StraBenbau NRW planungsrechtlich zu sichern, werden diese zum Erhalt festgesetzt. Um die
GebietserschlieBung zu erméglichen, sind zwei Baume in Abstimmung mit dem
StraBenbaulasttrager als abgehend festgesetzt. Weitere Bestandsgehdlze auf dem Plangebiet
werden auf Ebene des Bebauungsplanes nicht zum Erhalt festgesetzt, sodass zur Umsetzung
des Bebauungsplanes eine Baulandfreimachung erméglicht werden kann. Der Abgang der
Bestandsb&dume wird mit den grinordnerischen Festsetzungen (u.a. Pflanzgebot von insgesamt
mindestens 40 Baumpflanzungen) abgegolten.

6.12 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Im Plangebiet sind gemai § 12 (3a) i.V.m. § 9 (2) BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen
des Durchfuhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind
zuldssig.

6.13  Nachrichtliche Ubernahmen

Zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit wird werden in den Bebauungsplan ein-Sichtdreieck
Sichtdreiecke gem. Richtlinie flr die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) der
Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) an der Gebietseinmiindung an
der Heppendorfer StraBe gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich Gbernommen. So ist der
eingetragene Bereich in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von sténdigen
Sichthindernissen (wie z.B. bauliche Anlagen, parkende Kraftfahrzeuge oder sichtbehindernder
Bewuchs) freizuhalten. Damit wird die Sicht der Verkehrsteilnehmer aufeinander, insbesondere
auf Kinder, gewahrleistet.

Entsprechend der Stellungnahme zur Offenlage gem. § 4 (2) BauGB des Landesbetriebes
StraBenbau Nordrhein-Westfalen (StraBen NRW) vom 13.06.2017 sind die Sichtdreiecke
auf die geplanten FuBwege in der Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme ergénzt.
So wird die Sicht auf den geplanten, 6ffentlichen FuBweg sowie auf den geplanten
privaten Gehweg entlang der Heppendorfer StraBe (L 277) gesichert. Das westliche,
freizuhaltende Sichtfeld erstreckt sich dabei auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflaichen geméaB Vorhaben- und ErschlieBungsplan im notwendigen AusmaB
bis zur o6ffentlichen Griinfldche.

6.14 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan setzt gem. § 9 (7) BauGB die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches
fest und bezieht gem. § 12 (4) BauGB einzelne Flachen auBBerhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes mit ein. Dies betrifft in kleinem Umfang die &ffentlichen Grin- und
Verkehrsflachen, lber die der Vorhabentrager selbst nicht verfiigt. Es werden somit die Grenzen
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des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie die Grenzen des
raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt.

6.15 Ortliche Bauvorschriften

Mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird geman § 1 (5) BauGB der stadtebaulichen
Gestalt sowie der baukulturellen Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes
Rechnung getragen, sodass die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,Vogelrutherfeld®
gestalterisch unter Einbeziehung der Vorhabenplanung fortgeflihrt werden kann und somit ein
einheitliches sowie in sich stimmiges Siedlungsbild ermdglicht wird.

Weitere Regelungen zur Gestaltung des Vorhabens werden im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Dachform und -neigung

Far die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird die Dachform als ,Flachdach® (FD)
festgesetzt. So wird dem stédtebaulichen Ziel zur Stérkung des nérdlichen Ortseingangs von
Sindorf Rechnung getragen. Die Festsetzung ermdglicht es, dass die geplante Bebauung im
Spannungsfeld zwischen Nahversorgungszentrum und Mehrgeschosswohnungsbau am
Kreisverkehrsplatz sowie Einfamilienhausbebauung westlich des Plangebietes mit einer
stadtteilpragenden Geste, im Zusammenspiel mit den weiteren Festsetzungen, auf die
Bestandsbebauung reagiert.

Die derzeitige Rechtsprechung gibt keinen einheitlichen Hinweis zur Dachneigung von
Flachdachern. So wird im Bebauungsplan zur eindeutigen Regelung fir Bauherren, Architekten
und Baugenehmigungsbehdrde eine Dachneigung fur Flachdacher von 0° bis 10° festgesetzt.

Fassadenmaterial und -gestaltung

Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,Vogelrutherfeld* wurde als ,WeiBBe Siedlung” mit
strikten gestalterischen Bindungen auf Ebene der jeweiligen Bebauungspléne konzipiert. Als
stadtebauliche Fortflhrung des Vogelrutherfeldes werden insgesamt die 6rtlichen
Bauvorschriften des benachbarten Bebauungsplans SI Nr. 254 ,Nérdlich Heppendorfer Stra3e”
Ubernommen und entsprechend der Vorhabenplanung auf das stadtebauliche Konzept des
Plangebietes angepasst.

Der Bebauungsplan Nr. 254 unterscheidet indes zwischen wei3en und rot-weien Baufeldern.
Aufgrund der stadtebaulichen Relevanz des Plangebietes werden die Vorgaben der ,wei3en
Baufelder” Gbernommen. So wird die AuBBenwirkung der ,WeiBBen Siedlung® entlang der
Heppendorfer StraBe bewusst fortgesetzt und die bauliche Zusammengehdérigkeit der
Planbebauung hervorgehoben.

Um dennoch gestalterische Spielraume in der Fassadengestaltung und eine Fassadengliederung
zu ermdglichen, ist zur Akzentuierung eine zweite Materialitdt und/oder Farbe in der
AuBenfassade zulassig. Damit die AuBenerscheinung einer ,WeiBen Siedlung® erhalten bleibt,
wird die Flache der Akzentfassade auf insgesamt bis zu 1/3 der jeweiligen Gesamtfassade
eingeschrankt. Die gestalterisch abgesetzte Fassadenflache darf dabei von den Vorgaben zu
Fassadenmaterial und -farbe abweichen. Insgesamt sind die Nebenanlagen und Dachaufbauten
in Massivbauweise auf das Hauptmaterial und die Leitfarbe der Hauptgebaude abzustimmen, um
die Vorgaben der ,WeiBen Siedlung” durchzusetzen. Davon ausgenommen sind notwendige
technische Dachaufbauten, die nicht in Massivbauweise errichtet werden, wie z.B. Be- und
Entliftungsanlagen, Rauch- und Warmeabzugsanlagen oder Anlagen zur Nutzung der
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Solarenergie, um Bauherren und Architekten bei der Wahl solcher technischer Anlagen nicht
weiter einzuschranken.

Werbeanlagen

Um den pragenden Charakter des Plangebietes als Wohngebiet zu schiitzen und den
Gebietscharakter des Vogelrutherfeldes aufzunehmen, wird die Zulé@ssigkeit von Werbeanlagen
durch deren GréBe, Standort und Anzahl gemas § 13 Landesbauordnung (BauO NRW)
eingeschrankt. Gleichwohl reagieren die Festsetzungen zu Werbeanlagen auf die Nutzung. In
Relation der zuldssigen GréBe der Baukodrper wird zusatzlich eine differenzierte Gewichtung der
Werbeanlagen in den allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 vorgenommen. So wird far die
kleineren Baukdrper im WA 2 je werbender Einrichtung lediglich eine Werbeanlage mit einer
Ansichtsflache von maximal 2,00 m2 zugelassen. Im WA 1 sind flr den gréBeren Baukorper
dagegen mehrere Werbeanlagen (Fahnenmasten, Fassadenwerbung, Werbe-Stele) mit jeweils
maximal 3,00 m?2 Ansichtsflache zugelassen, um zum Einen dem Zweck der Werbeanlage sowie
zum Anderen dem gestalterischen Ortsbild Rechnung zu tragen.

Vorgartenzonen

Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an den Bebauungsplan S| Nr. 254 ,Nérdlich
Heppendorfer StraBe“ Vorgartenzonen fest, fir die besondere Gestaltungs- und
Bebauungsvorschriften gelten. Es soll eine durchgriinte und einheitliche Gestaltung der Vorzonen
gesichert werden. Dabei wird die umgesetzte Gebietspragung des Vogelrutherfeldes fortgefiihrt
und mit den Einschréankungen die Gestaltung der AuBenanlagen, die zusammenhangende
Ortsbildpragung sowie die gestalterische Verbindung der Wohngebiete ermdglicht werden.
Entsprechend des Bebauungsplans Nr. 254 werden die Vorgartenzonen mit den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum ,halbéffentlichen Raum®. So 6ffnet sich das
Plangebiet mit der 6ffentlichkeitswirksamen Nutzung auch gestalterisch und ist fir die
Allgemeinheit optisch erlebbar.

Einfriedungen

Um die zusammenhangende Ortsbildpragung in Verbindung mit den &rtlichen Bauvorschriften
des Vogelrutherfeldes gestalterisch gewahrleisten zu kénnen und den unter ,Vorgartenzonen®
beschriebenen Charakter des ,halbéffentlichen Raumes* zu ermdglichen, werden gestalterische
Vorgaben zu Einfriedungen getroffen. So sind z.B. Stabgitterzdune ausschlie3lich in Kombination
mit Hecken oder Strauchern zulassig, das Materialspektrum eingegrenzt und die Héhe der
Einfriedungen auf 1,20 m (in den Vorgartenzonen auf 0,75 m) beschrankt.

Abgrabungen und Gestaltung nicht Giberbauter Flachen

Es werden in den 6rtlichen Bauvorschriften Abgrabungen zum Zwecke der Kellerbelichtung nicht
zugelassen. Damit wird ein ansprechendes Siedlungsbild in gestalterischer Verbindung zum
Vogelrutherfeld ermdglicht und eine verunstaltende Gelandemodellierung im Ubergang von den
Freibereichen zu den Gebauden vermieden.

Um die zusammenhéangende Ortsbildpragung in Verbindung mit den &rtlichen Bauvorschriften
des Vogelrutherfeldes gestalterisch gewahrleisten zu kénnen, sind die nicht Uberbauten und nicht
versiegelten Flachen landschaftsgartnerisch zu gestalten. So wird auch den Umweltbelangen
Rechnung getragen und die Verdichtung der derzeitigen Grinflache abgemildert.

6.16 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der moglichst umfassenden
Information fir Bauherren und fur die Bauaufsichtsbehérde, die im Rahmen des
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Bebauungsplanverfahrens ermittelt wurden. Hiermit soll u.a. den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Gefahrenabwehr und den Belangen des
Artenschutzes, der Bodendenkmalpflege sowie des Boden- und Wasserschutzes Rechnung
getragen werden.

Insbesondere die im Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise zur Bodendenkmalpflege
(siehe Erlduterungen unter Kapitel 8.2 ,,Schutzgut Kultur- und Sachgiiter”) dienen der
umfassenden Berlicksichtigung des archédologischen Belangs vor Umsetzung des
Bebauungsplanes.

Dartiber hinaus wird ein Hinweis zur Einsichtnahme in auBerstaatliche Regelungen gegeben, auf
die in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, sodass die Gewahrleistung der
Kenntnisgabe der Inhalte des Bebauungsplanes flr Planbetroffene sichergestellt ist.

7. ErschlieBung

7.1 Verkehrliche ErschlieBung

In unmittelbarer fuBlaufiger Nahe befinden sich am Kreisverkehr OPNV-Haltestellen mit einer
Buslinie nach Elsdorf und einer Buslinie mit Anschluss an den regionalen
Schienenpersonennahverkehr (SPNV) am Bahnhof Sindorf. So ist das Plangebiet gut an das
bestehende OPNV-Netz angebunden. Uber die Bundesautobahn A 4 Kéln — Aachen und A 61
Moénchengladbach — Koblenz besteht Uberregionaler Anschluss fir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) Uber die jeweils rund 4 km entfernten Anschlussstellen AS Kerpen und
AS Bergheim-Sud.

Die verkehrliche HaupterschlieBung fiir das gesamte Plangebiet, also fir die Pflegeeinrichtung
und das Betreute Wohnen, erfolgt Uber den Anschluss an die Heppendorfer StraBBe (L 277) Uber
ein inneres, privates ErschlieBungsnetz. Die innere ErschlieBung wird im planungsrechtlich
erforderlichen MaBe entsprechend der verkehrlichen Planungsintention des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen vorbereitet.

Eine Einfahrt fir untergeordnete Anlieferverkehre zur Andienung der geplanten Pflegeeinrichtung
soll Uber die StraBe ,Zum Wasserwerk*” erfolgen. Eine Ausfahrt ist an dieser Stelle unzuldssig,
sodass die Ausfahrt ausschlieBlich Gber die Verkehrsanbindung an der Heppendorfer StraBe
maoglich ist. Eine weitere Konkretisierung der Durchfahrts- bzw. Ausfahrtsbeschréankung erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Mit den Festsetzungen wird eine geordnete sowie
sichere Verkehrsanbindung und innere ErschlieBung planungsrechtlich vorbereitet und insgesamt
den Belangen der Uberdrtlichen Verkehrsplanung zur Gewéhrleistung der Leistungsféahigkeit der
umliegenden StraBen sowie des Kreisverkehrs Rechnung getragen.

Des Weiteren wird am Ende des Glockenblumenwegs eine Wendeanlage fir Pkw in Anbindung
an den Bebauungsplan SI Nr. 254 ,Nérdlich Heppendorfer StraBe” als Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die ErschlieBung der bestehenden
Wohnbebauung am Glockenblumenweg (z.B. fir Rettungsdienste oder Millfahrzeuge) ist bereits
heute durch den Glockenblumenweg sichergestellt. Mit der planungsrechtlichen Vorbereitung far
die Wendeanlage des Glockenblumenwegs wird die Qualitat der verkehrlichen ErschlieBung des
Glockenblumenweges weiter erhéht. Die verkehrliche Anbindung der westlich geplanten
Wohnhauser des Plangebietes erfolgt dabei weiterhin tber die innere ErschlieBung des
Privatwegenetzes.

Die erforderlichen verkehrlichen Planungen entlang der Heppendorfer StraBe (L 277) erfolgten im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in enger Abstimmung mit dem StraBBenbaulasttrager,
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dem Landesbetrieb StraBen NRW. Es wurden die Abstimmungsergebnisse in den vorliegenden
Bebauungsplan aufgenommen, um die Umsetzung planungsrechtlich vorzubereiten. Weitere
Konkretisierungen erfolgen im Rahmen der Ausfihrungsplanung vor Umsetzung des
Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan bildet dabei unter Berlicksichtigung der
verkehrstechnischen Belange den planungsrechtlichen Rahmen zur verkehrlichen, éffentlichen
ErschlieBBung.

Mit der verkehrlichen Anbindung des Plangebietes an die Heppendorfer Stra3e wird die
offentliche, fuBlaufige Anbindung an das bestehende FuBwegenetz notwendig, sodass von der
FuBgéangerfurt am Kreisverkehrsplatz bis zum Gebietseingang ein Gehweg als 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBweg® festgesetzt wird.

Das umliegende, éffentliche Fahrradwegenetz bleibt im Bestand bestehen. Uber die
Griinvernetzungen des Vogelrutherfeldes werden bereits attraktive Radwege-Alternativen
abseits von HauptstraBen erméglicht, die liber den Glockenblumenweg an das Plangebiet
anschlieBen.

Der éstlich des Plangebietes liegende Fahrradweg fiihrt vom Kreisverkehr entlang der
StraBe ,,Zum Wasserwerk* und erméglicht so die Erreichbarkeit des nérdlichen
Nahversorgungsmarktes. Das offentliche Radwegenetz verlduft jeweils auf der
gegenliberliegenden StraBenseite in nérdliche Richtung ,,Zum Wasserwerk* sowie in
westliche Richtung entlang der Heppendorfer StraBe und schlieBt das Plangebiet an das
bestehende, weitrdumige Fahrradnetz an.

Von der Wendeanlage am Glockenblumenweg bis zur inneren verkehrlichen ErschlieBung
(Privatweg) des Plangebietes sowie zum geplanten &ffentlichen FuBweg an der Heppendorfer
StraBe werden mit Gehrechten zu belastende Fléachen fir die Allgemeinheit festgesetzt, sodass
die fuBlaufige Durchwegung des Plangebietes an die Umgebung sichergestellt werden kann.

Am §stlichen Rand des Plangebietes wird der bestehende, éffentliche Fu3- und Radweg mit der
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuB3- und Radweg*“ planungsrechtlich gesichert und
der Anschluss an den Geh- und Radweg am Kreisverkehrsplatz angepasst. Von der
FuBgangerquerung (Zum Wasserwerk) zum bestehenden Ful3- und Radweg existiert ein
informeller ,Trampelpfad®, sodass dieser Mangel im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes mit einer neuen Anbindung behoben und hier eine bessere Fuf3- und
Radwegeverbindung ermdglicht und planungsrechtlich vorbereitet werden kann.

7.2 Ruhender Verkehr

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr die
Gewabhrleistung eines stadtebaulich ansprechenden Siedlungsbildes unterstitzt und gleichzeitig
die Mdglichkeit gegeben, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf den privaten
Grundsticksflachen zu realisieren. So sind Stellplatze ausschlieBlich in den mit ,St*
gekennzeichneten Bereichen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein
zulassig. Ziel der Planung ist es folglich, den ruhenden Verkehr in Génze auf dem privaten
Grundstick unterzubringen.

Die konservative Ermittlung der erforderlichen Stellplatze erfolgte im Rahmen der
Vorhabenplanung auf Grundlage der ,Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf NRW*. So sind fir die
Pflegeeinrichtung 17 Stellplatze, fir die Sozialstation 10 Stellplatze und 5 Stellplatze fir den
Mahlzeitendienst vorgesehen. Fir das Betreute Wohnen werden mit einem Stellplatzschlissel
von einem Stellplatz pro Wohneinheit insgesamt 25 Stellplatze ermdéglicht. Es ergeben sich
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hiernach insgesamt etwa 12 Stellplatze, die zusétzlich zum erforderlichen Bedarf im Plangebiet
bereitgestellt werden. Des Weiteren sind Abstellflachen fir Fahrrader sowie zwei Ladestationen
fir E-Mobilitat geplant.

7.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Gberwiegend durch Erweiterung der bestehenden
Infrastrukturen.

Die auf den Dachflachen anfallenden Niederschlage im WA 1 und WA 2 sind ortsnah auf den
privaten Grundsticksflachen zur Versickerung zu bringen, da der liberwiegende Teil des
Plangebietes erstmals bebaut und versiegelt wird. Die Festsetzung zur Versickerung von
Niederschlagswasser erfolgt, um die planungsrechtliche Vorbereitung der
Niederschlagsentwasserung geman § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 44
Landeswassergesetz NRW auf Ebene des Bebauungsplanes sicherzustellen. Eine
flachenbezogene Festsetzung wird dagegen nicht getroffen, um eine gréBtmdgliche Flexibilitat fur
Bauherren und Planer bei der Entwésserungsplanung zu ermdéglichen.

Um die Beeintrachtigung wasserrechtlicher Belange zu vermindern, sind potenziell belastete
Niederschlagswaésser, z.B. von privaten und &ffentlichen Stellplatz- oder Verkehrsflachen, die
durch motorisierte Verkehrsteilnehmer genutzt werden, in die Kanalisation einzuleiten. Die
zusétzliche Aufnahme dieser Niederschlagswasser ist durch das bestehende und leistungsfahige
Kanalnetz gewahrleistet. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind daher keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf bestehende Kanalnetz zu erwarten.

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes aus der bestehenden Versorgungsstruktur
kann mit 1.600 I/min bzw. 96 m%h fiir mindestens zwei Stunden sichergestellt werden. Die
Bereitstellung von weiteren Entnahmestellen im Plangebiet ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu priifen.

8. Auswirkungen

8.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Ziel der Planung ist es, das vorliegende Grundstiick einer wohnbaulichen Entwicklung
zuzuflihren und somit die baulich mindergenutzte Flache an der Heppendorfer StraBe / Zum
Wasserwerk im Sinne einer Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung zu nutzen.

Durch die Schaffung eines zusétzlichen Wohnraumangebotes kann die vorhandene Infrastruktur
zusétzlich genutzt werden, sodass ein Beitrag zur optimalen Ausnutzung der Flachen geleistet
wird.

Die Umsetzung der Planung trégt dazu bei, das bestehende Angebot an betreutem Wohnen und
an einer Pflegeeinrichtung in der Kolpingstadt Kerpen zu erweitern. Das Angebot stellt eine dem
stadtebaulichen Umfeld und der Nachfrage entsprechende Erweiterung dar.

Durch die Schaffung weiteren Wohnraums wird es zu einer geringfligigen Erhéhung des
vorhandenen Verkehrsaufkommens kommen. Eine Beeintrachtigung der Verkehrsqualitat des
bestehenden StraBennetzes ist aufgrund der nur geringflgigen Verkehrserh6hung nicht zu
erwarten. Der Gebietsanschluss an die Heppendorfer StraBBe (L 277) wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens in Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager erarbeitet, sodass die
Leistungsqualitat der L 277 und des Kreisverkehrs aufrechterhalten bleibt. Die erforderlichen
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privaten Stellplatze werden innerhalb der privaten Grundstliicke nachgewiesen. Dadurch kann
auch im Hinblick auf den ruhenden Verkehr eine stéddtebaulich geordnete Situation geschaffen
und Konflikte vermieden werden.

Die Planung leistet insgesamt im Sinne der Innenentwicklung einen Beitrag zur Schaffung
dringend bendtigter Wohnbauflachen in Form von betreutem Wohnen und an einer
Pflegeeinrichtung im Stadtteil Sindorf der Kolpingstadt Kerpen.

8.2 Umweltauswirkungen

GemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des Klimas zu berilcksichtigen.
Gemal § 19 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 4a Landschaftsgesetz (LG NRW) ist
der Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Sl Nr. 254 A ,Heppendorfer StralBe /
Zum Wasserwerk® als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt im Sinne des § 13a BauGB.
Durch die Planung soll eine zulassige Grundflache festgesetzt werden, die den Schwellenwert
von 20.000 m? nicht erreicht. Weitere Bebauungspléane im Zusammenhang befinden sich nicht in
Aufstellung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine wohnbauliche Entwicklung einer
integrierten und erschlossenen Flache im Innenbereich einhergehen. Mit den folgenden
Darstellungen der umweltbezogenen Auswirkungen auf die Schutzgiter gemal § 1 (6) Nr. 7 a)
BauGB sowie den Bestimmungen nach § 13a (1) Satz 1 BauGB werden die Voraussetzungen
zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman § 13a BauGB als gegeben angesehen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemai § 13a BauGB
entfallt die Pflicht eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB, der Umweltbericht geman § 2a
BauGB und die Angabe geman § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, entféllt ebenfalls. Auf eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung kann
verzichtet werden.

Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfilhrung des
Bebauungsplanes eintreten (§ 4c BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren ebenfalls nicht.
Gleichwohl wird eine Betrachtung der Umweltbelange vorgenommen. Die Artenschutzpriifung
wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt und entsprechende MaBnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemén § 44 BNatSchG in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet und dessen Umgebung sind nicht Bestandteil eines FFH-Gebietes oder
Vogelschutzgebietes gemai den Natura2000-Richtlinien. Das Plangebiet und dessen direktes
Umfeld sind nicht Bestandteil eines Naturschutz- (NSG) oder Landschaftsschutzgebietes (LSG).
Die né&chstgelegensten Landschaftsschutzgebiete sind das LSG ,Erfttal, ,Erfttal zwischen
Pliesmuhle und Horremer Mihle* und ,Erftaue im Umfeld der Auenwalder Parrig und Kerpener
Broich* jeweils dstlich in etwa 1,1 bis 1,5 km Entfernung. Eine Gefahrdung der Schutz- und
Entwicklungsziele dieser Gebiete durch den Bebauungsplan ist somit auszuschlie3en.

Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete sind die in etwa 2,2 km nordéstlich gelegenen NSG
~Wald u. Wiesenflachen zwischen Schloss Frens und Pliesmuhle® und ,Waldflachen an Burg
Hemmersbach*” sowie die jeweils in etwa 2,2 km stddstlich gelegenen NSG ,Parrig” und
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~otadtwald Horrem*. Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zu den Schutzgebieten kénnen
negative Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Rund 80 m sudlich des Plangebietes liegt die im Alleenkataster NRW gefuhrte Allee AL-BM-0058
»Lindenallee an der StraBe ,Am Keuschenend“« mit einer Gesamtlange von etwa 960 m. Es
handelt sich hierbei um eine zweireihige, einfache Lindenallee mit Stammdurchmessern von bis
zu 38 cm. Neben der vernetzenden, klimaoptimierenden sowie artenschutzrelevanten Funktion
kommt der Allee eine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild zu. Eine Gefahrdung oder
Beeintrachtigung dieser Allee wird durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Im Plangebiet oder den angrenzend Flachen befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope
geman § 62 Landschaftsgesetz (LG NRW).

Schutzgut Mensch

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen von den angrenzenden Stra3en und vom
benachbarten Nahversorgungszentrum ,Sindorf-Nord“ ein. Dagegen sind Larmeinwirkungen von
den rund 1,1 bzw. 2,3 km entfernten Bundesautobahnen A 61 und A 4 sowie von der im Stden in
etwa 1,2 km Entfernung verlaufenden Schienentrasse Kdln — Diren gemaf Larmkartierung des
Landes nicht zu erwarten. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch das Blro TAC - Technische Akustik durchgefuhrt, um die
Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet sowie die Larmauswirkungen auf die Umgebung zu
ermitteln. Insbesondere wurden bei der La&rmeinwirkung der StraBenverkehrslarm sowie der
Gewerbelarm untersucht. Dabei erfolgt die schalltechnische Beurteilung geman der festgesetzten
Baugebiete als allgemeines Wohngebiet.

Aktive MaBnahmen gegen Verkehrslarm kénnen aus schalltechnischer Sicht far die
Erdgeschosse zielfiihrend sein. Die Wirkung aktiver SchallschutzmaBnahmen (z.B.
Larmschutzwand) fur die oberen Geschosse bliebe jedoch aus. Zur Festlegung der erforderlichen
Schallddmmmafe stellt der Bebauungsplan somit Larmpegelbereiche zum passiven Schallschutz
geman DIN 4109 - ,Schallschutz im Hochbau® - dar. Als Mindestanforderung sind
Larmpegelbereiche Il bis IV gemafi DIN 4109 festgesetzt. Flr den passiven Larmschutz wird
festgesetzt, dass Schlafrdume und andere schutzbedurftige Nutzungen vorzugsweise an der von
der La&rmquelle abgewandten Seite auszurichten sind. Sofern dies nicht méglich ist, sind die
auBen abschlieBenden Bauteile von Aufenthaltsrdumen den Anforderungen geman DIN 4109 zu
genligen sowie an Fenstern zu Schlafrdumen und anderen schutzbedurftigen Nutzungen im
Nachtzeitraum geeignete MinderungsmaBnahmen (z.B. fensterunabhéngige schallgedammte
Luftungseinrichtungen) vorzusehen.

Aus dem nérdlich des Plangebietes bestehenden Nahversorgungszentrum ,Sindorf-Nord“ wurden
die Gewerbelarmeinwirkungen unter Berlcksichtigung der bestehenden, etwa 4 m hohen Wall-
Wand-Kombination auf das Plangebiet betrachtet. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass
die bestehende Larmschutzanlage die oberen Geschosse nicht ausreichend vor Gewerbelarm
schitzen kann und weitere aktive SchallschutzmaBnahmen fir die oberen Geschosse bedingt
wirksam sind. Es sind daher passive MaBnahmen gegen den Gewerbelarm als entsprechende
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass hierdurch gewahrleistet wird, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. So sind
innerhalb der mit Schragschraffur (/////) gekennzeichneten Baugrenzen ab einschlieBlich dem
ersten Obergeschoss 6ffenbare Fenster in der AuBenfassade unzulédssig. Mit dieser Festsetzung
wird den Anforderungen der einschldgigen Regelwerke (DIN 18005 und TA Larm) Rechnung
getragen.
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Die Auswirkungen der planbedingten Verkehre der Fahr- und Parkbewegungen innerhalb des
Plangebietes, die planbedingten Zusatzverkehre auf der Heppendorfer Stra3e sowie die
Auswirkungen der Reflexionen der Plangebaude auf die umliegende Bebauung wurden im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung betrachtet. Im Ergebnis lasst sich
zusammenfassen, dass an den Immissionsorten eine geringflgige Erhéhung der
Beurteilungspegel (zwischen 0,1 und 0,7 dB(A)) vorliegt, eine wesentliche Anderung geman 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BImSchV) jedoch nicht gegeben ist.

Durch das geplante Vorhaben sind mit den im Bebauungsplan festgesetzten
SchallschutzmaBnahmen keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch absehbar. Auch
sind relevante Larmauswirkungen auf die Umgebung, die mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes einhergehen, nicht zu erwarten.

Das Plangebiet stellt sich im Bestand Uberwiegend als Grinland mit regelmaBiger Mahdnutzung
dar und wird in Teilen auch fir den Hundeauslauf sowie als fuBlaufige Abklrzung zu den
umliegenden Bebauungen genutzt. Aufgrund der FlachengréBe und der vorherrschenden
landwirtschaftlichen Nutzung zur Heumahd ist eine Freizeitnutzung nicht als ausgepragt zu
beschreiben. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Vogelrutherfeld, dessen
Grunstrukturen der Naherholung dienen. Weitere landschaftliche Freizeitmdglichkeiten bestehen
in den Rand- aber auch Innenbereichen des Stadtteils Sindorf. So gibt es in der Nachbarschaft
zahlreiche und unterschiedliche Mdglichkeiten zur Naherholung.

Altlasten oder Verdachtsflachen sind auf dem Plangebiet nicht bekannt, sodass Gefahrdungen
des Schutzgutes Mensch Uber die Wirkpfade Boden-Mensch oder Boden-Grundwasser
ausgeschlossen werden kénnen. Die von der Bezirksregierung Disseldorf bestatigten
Kampfmittelfunde wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst gerdumt. Mit dem im Bebauungsplan aufgenommenen Hinweis
auf den Umgang mit dartiber hinaus eventuell vorkommenden Kampfmittelfunden kénnen
Gefahrdungen ausgeschlossen werden.

Mit den im Bebauungsplan aufgenommenen nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweisen werden
uber die Festsetzungen hinaus Informationen gegeben, die in der Ausfiihrungsplanung und im
Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen sind, um den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
Rechnung zu tragen.

Durch die Planung sind daher keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die im Plangebiet
sowie in der Nachbarschaft des Plangebietes lebenden und arbeitenden Menschen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet stellt sich im Bestand tberwiegend als Grinland mit regelmaBiger Mahdnutzung
dar. Dieses wird in Teilen auch fur den Hundeauslauf und als fuBlaufige Abklrzung zu den
benachbarten Gebieten genutzt. Im Bereich der angrenzenden Larmschutzanlage (Wall-Wand-
Kombination) hat sich zudem ein artenarmer, llickiger Ruderalstreifen entwickelt. An der
Heppendorfer StraBe befindet sich ein Wohnhaus mit Nebenanlagen und groBzigigem
Gartenbereich mit intensiv gepflegten Rasenflachen sowie Gehdlzbestanden mit Obst- und
Nussb&umen, Koniferen, kleineren Staudenpflanzungen und verschiedenen Zier- und
Obststrauchern. Entlang der Heppendorfer StraBe befindet sich eine Lindenreihe mit
landschaftspragenden Baumen. Wertvolle und seltene Pflanzengemeinschaften sind hierbei nicht
zu finden. Durch den Bebauungsplan werden Freianlagen mit Gehdlzpflanzungen vorgesehen,
um die Biotopverluste abzuschwéchen.
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Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden geman § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQG)
durch den Vollzug des Bebauungsplanes zu vermeiden, wurde im Méarz 2017 eine eigenstandige
Artenschutzprifung durch das Biro ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
vorgenommen. Hierbei wurde im Rahmen der Ortsbegehung die Artengruppe Végel und
Saugetiere mit Schwerpunkt Fledermause genauer untersucht, um daraus ableiten zu kénnen, ob
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde durch die Planung ausgeldst werden.

Im Vorfeld wurde bereits festgestellt, dass Vorkommen von z.B. Habicht, Feld- und Weidelerche,
Specht, Rebhuhn oder Kiebitz aufgrund der artspezifischen Lebensraumansprtche innerhalb des
Plangebietes ausgeschlossen werden kénnen. Den bestehenden Gehdlzbestanden ist keine
gréBere Bedeutung beizumessen. Amphibien-Vorkommen kénnen aufgrund der Insellage des
Plangebietes und dem Mangel an entsprechenden Laichgewé&ssern ebenfalls mit hoher
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Ferner befinden sich im Plangebiet keine
registrierten Biotop- bzw. Biotopverbundflachen sowie keine gemeldeten FFH- oder
Vogelschutzgebiete. Abstéande zu derartigen Schutzgebieten betragen darlber hinaus mehr als
1.000 Meter.

Im Rahmen der Kartierungen konnten keine Flederm&use oder Anzeichen auf deren Vorkommen
im Plangebiet nachgewiesen werden, wobei eine Nutzung des Plangebietes als Jagdhabitat als
wahrscheinlich einzustufen ist. Im Umfeld stehen ausreichend vergleichbare Strukturen zur
Verfligung, die eine Funktion als Jagdhabitat Gbernehmen kénnen, sodass es durch die geplante
Uberbauung nicht zu einem erheblichen Verlust kommt. Eine erhebliche Betroffenheit der lokalen
Population durch die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplans kann somit
ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der Beobachtungen und Kartierungen wurde das Artenspektrum der Vogel im
Hinblick auf streng geschutzte und landesweit geféhrdete Arten, sowie ergédnzend, nach Roter
Liste (2008) regional gefahrdete Arten untersucht.

Durch die Artenschutzprifung konnte im geblhrenden Umfang nachgewiesen werden, dass bei
Umsetzung der Planung keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten
zerstort werden. Um Eingriffe in die Reproduktionszyklen der sogenannten Allerwelts-Vogelarten,
die als europaische Vogelarten auch als besonders geschuitzte Arten gefihrt werden, sind
Rodungs- und Abbrucharbeiten auBerhalb des Brutzeitraumes gemafi den Regelungen des § 39
BNatSchG durchzufiihren. Zudem empfiehlt das Artenschutzgutachten die Verwendung von
LED-Beleuchtung, um Kollisionen von Fledermausen ausschlieBen zu kénnen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass im Plangebiet und dessen Wirkbereich keine
planungsrelevanten Tierarten nachgewiesen werden konnten, jedoch Vogelarten, die gemaf der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) als besonders geschiitzt gelten. Unter Beachtung der
genannten Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen (Bauzeitenbeschrankung und LED-
Technik) sind jedoch keine Verbotstatbestande gemani § 44 BNatSchG zu beflirchten, ein Verbot
der geplanten BaumaBnahmen ist aus Sicht des Artenschutzes folglich nicht begriindet. Durch
die Planung sind daher keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die im Plangebiet sowie
in der Nachbarschaft des Plangebietes bestehenden Fauna und Flora zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bei Umsetzung der Planung kommt es zu groB3flachigen Neuversiegelungen innerhalb des
Plangebietes. Durch die Uberbauung von Flachen, die sich im Bestand iiberwiegend als
unversiegelte Freiflachen darstellen, werden umfangreichere Eingriffe in das Schutzgut Boden
vorbereitet. Zudem werden auch in Bereichen, die nicht einer Uberbauung durch Geb&aude oder
Verkehrsflachen zugewiesen sind (Garten, Freiflachen), Eingriffe in das Schutzgut Boden durch
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Bodenauf- und -abtrag vorbereitet. Somit ist davon auszugehen, dass flir nahezu das gesamte
Plangebiet die anstehenden Bdden in ihrem Aufbau gestért werden.

Durch die landschaftsgartnerische Gestaltung der Freibereiche kénnen diese Flachen zukiinftig
unter anderem als Vegetationsstandort, Lebensraum fiir Bodenlebewesen und teilweise als
Flachen mit Filtervermégen dem Naturhaushalt dienen.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich gemaf der digitalen Bodenkarte im Maf3stab 1:50.000
(BK50, Karte der Schutzwirdigen Bdden in NRW, Geologischer Dienst NRW) besonders
schutzwurdige fruchtbare Bdden. Es handelt sich hierbei um typische Parabraunerden mit
Regelungs- und Pufferfunktionen, einer natirlichen Bodenfruchtbarkeit sowie mit sehr hoher
nutzbarer Feldkapazitédt. Somit kommt ihnen besonders fir die landwirtschaftliche Nutzung
Bedeutung zu. In der Umgebung sowie teilweise auf dem Plangebiet sind die Flachen im Bestand
anthropogen Uberformt, sodass die Bodenfunktionen bereits heute als gestort eingestuft werden
kénnen. Die kleinflachige PlangebietsgréRe ermdglicht zudem eine sinnvolle landwirtschaftliche
Ausnutzbarkeit nicht. Im weitrdumigen AuBenbereich der Kolpingstadt Kerpen sind gemai BK50
groBflachig Béden mit besonders schutzwiirdigen, fruchtbaren Bodenfunktionen vorzufinden,
sodass weitere bodenbezogene AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich sind.

Durch die Neuversiegelung der Plangebietsflache und weiterer Bodenauf- sowie abtragarbeiten
ist der Eingriff in das Schutzgut Boden als erheblich einzustufen. Durch den vorliegenden
Bebauungsplan der Innenentwicklung werden Flachen im Siedlungsgefiige fir eine
Wohnbebauung vorbereitet, dabei werden diese Flachen jedoch einer Neuausweisung von
Baugebieten am Siedlungsrand im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden
vorgezogen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebietes.
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nennenswerte Oberflachengewéasser
sind zudem auch im naheren Umfeld des Plangebietes nicht zu finden. Die ,GroBBe Erft” fliet
Ostlich des Plangebietes in einer Entfernung von etwa 1,4 km nach Norden in die Erft ein.

Das Wasserwerk Sindorf liegt etwa 600 m ndérdlich des Plangebietes. Festgesetzte
Wasserschutzzonen sind nicht vorhanden. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Kolpingstadt Kerpen ist das Plangebiet innerhalb einer nachrichtlich Gbernommenen
Wasserschutzzone dargestellt, diese sind jedoch vom Rhein-Erft-Kreis nicht als Satzung
beschlossen und somit unwirksam. Dariber hinaus befindet sich das Wasserwerk Sindorf im
braunkohleabbaubedingten Grundwasserabsenkungsbereich. Die Ersatzwasserférderung erfolgt
aus tieferen Grundwasserspeichern, die keine Verbindung zum obersten Grundwasserleiter
haben. Nach Beendigung der SimpfungsmaBnahmen wird das Wasserwerk Sindorf nach aller
Voraussicht kein Trinkwasser aus dem obersten Grundwasserspeicher nutzen, da diese Bereiche
durch landwirtschaftliche Beeintréachtigungen flr die Trinkwassergewinnung nicht mehr als
geeignet betrachtet werden kénnen. Schutzziele fir Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete,
von Wasserschutzzonen sowie eine Beeintrachtigung des Wasserwerkes Sindorf sind somit nicht
betroffen.

Im Bestand stellen sich weite Teile des Plangebietes als unversiegelt dar und haben somit eine
Funktion zu Regenwasserversickerung und Grundwasserneubildung. Durch die Uberbauung und
Versiegelung von Flachen werden Eingriffe in das Schutzgut Grundwasser vorbereitet. Die
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 hélt die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO ein. Die
Kappungsgrenze von einer GRZ von 0,8 gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO wird mit der festgesetzten
Uberschreitung der GRZ fiir in § 19 (4) Satz 1 genannte Anlagen eingehalten. Zudem setzt der
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Bebauungsplan die ortsnahe Versickerung der auf den Dachflachen anfallenden Niederschlage
fest. Dagegen ist die ortsnahe Versickerung von potenziell belasteten Flachen (Stellplatze,
Verkehrsflachen) unzulassig. Insgesamt ist mit den Festsetzungen somit nicht davon
auszugehen, dass durch den Bebauungsplan eine erhebliche Beeintrachtigung der Funktionen
vorbereiten wird. Altlasten oder Bodenverunreinigungen konnten im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager geman § 4 (1) BauGB nicht bestatigt und somit
eine Gefahrdung des Schutzgutes Wasser hierdurch Uber den Wirkungspfad Boden-Wasser
ausgeschlossen werden.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser ist durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im stadtischen Siedlungsgebiet, ist jedoch Gberwiegend unversiegelt und
durch eine regelmaBige Mahdnutzung landwirtschaftlich Gberpragt. Hierdurch gehen in geringem
MaBe positive Effekte flr das urbane Mikroklima wie Kalt- und Frischluftentstehung aus. Durch
die umliegende Bebauung ist eine Zuleitung von kalter und frischer Luft zum
Hauptsiedlungskdérper jedoch eingeschrankt. Daher und aufgrund der FlachengréBe ist die
Kaltluftentstehungsflache jedoch fir das Stadtklima in Sindorf als nicht bedeutsam zu
beschreiben. Zudem kommt der Luftreinhaltung und Staubbindung aufgrund der vorherrschenden
Nutzung des Plangebietes und fehlender Gehdlzbiotope keine allgemeine klimatische Funktion
fir die angrenzenden Siedlungsgebiete zu. Allerdings kénnen von solchen Freiraumstrukturen
positive Effekte auf die umgebenden Siedlungsstrukturen ausgehen. Da jedoch das Umfeld des
Plangebietes durch Garten und Freiflachen aufgelockert ist, ist hier ein starker urbaner
Warmeinseleffekt nicht gegeben. Fir die Frisch- und Kaltluftversorgung von Sindorf, besonders
flr die umgebenden Siedlungsstrukturen, sind die umliegenden AuBenbereiche und Waldflachen
auBerhalb des Siedlungskérpers von erheblicher Bedeutung. Diese Flachen werden durch die
Planung jedoch nicht beeinflusst.

Der Bebauungsplan tréagt zwar dazu bei, neue Flachen innerhalb des Siedlungsgebietes zu
versiegeln, jedoch werden durch die neu zu schaffenden Freiflachen und Bepflanzungen die
Auswirkungen auf das Klima und die Luft eingeschrankt. Die geplanten Gebaudehdhen haben
keine starken Auswirkungen auf die értlichen Windregime, die der Kalt- und Frischluftentstehung
dienen.

Bei Umsetzung des Planvorhabens ist mit einer geringfligigen Erhéhung des
Verkehrsaufkommens und insofern mit einer geringfligig héheren Schadstoffbelastung zu
rechnen. Im Verhaltnis zur umliegenden Bestandssituation ist diese Mehrbelastung jedoch als
sehr geringflgig einzustufen.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen und Pflanzgeboten kénnen die
umzusetzenden Gehdlze als Filter und Puffer von Luftschadstoffen des angrenzenden
StraBenverkehrs sowie zur Frischluft- und Sauerstoffproduktion wahrend der Vegetationsperiode
beitragen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft wird durch den Bebauungsplan
somit nicht vorbereitet.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmaler bekannt.

GemaB Stellungnahme des LVR — Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland vom 28.03.2017
wird mit Verweis auf die Stellungnahme des vorausgegangenen Bebauungsplanverfahrens
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Bereits im Jahre 2006 wurde im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung (8. Anderung
des Flachennutzungsplanes ,,Vogelrutherfeld”) zur Priifung der Betroffenheit der
Bodendenkmaéler in der Fldche ein Suchschnitt angelegt. Dabei wurden Hinweise auf eine
bandkeramische Siedlung ermittelt.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Biiro
Goldschmidt Archdologie und Denkmalpflege in enger Abstimmung mit der Unteren
Denkmalbehérde der Kolpingstadt Kerpen sowie dem LVR eine Sachverhaltsermittlung
(Stand: Mai 2017) durchgefiihrt und im Bereich der Baugrenzen Suchschnitte angelegt. Die
im Westen des Plangebietes freigelegten Befunde konnten auf das Spét- bis
Hochmittelalter datiert werden. Wenige Funde konnten der Bronze- oder Eisenzeit und der
rémischen Kaiserzeit zugeordnet werden. Im Osten des Plangebietes konnte eine
Erweiterung der bereits 2006 identifizierten bandkeramischen Siedlung dokumentiert
werden. Der Befundhorizont im Bereich der Suchschnitte liegt im Osten bei etwa 0,5 m
unter Geldndeoberkante (GOK) sowie im Westen bei etwa 1,5 m unter GOK.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werder wurden somit in enger Abstimmung mit dem
LVR die Belange der Bodendenkmalpflege gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB i.V.m. § 11
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG) ermittelt.

Mit Stellungnahme des LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rahmen der Offenlage gem.
§ 4 (2) BauGB ist eine Sicherung der archdologischen Befunde als Sekundéarquelle durch
eine archaologische Untersuchung und Dokumentation erforderlich. Um dem Belang der
Bodendenkmalpflege Rechnung zu tragen, ist im Bebauungsplan ein Hinweis auf die
vorhandenen archdologischen Befunde aufgenommen. Vor Umsetzung des
Bebauungsplanes sind baubedingte Bodeneingriffe (wie z.B. durch Unterkellerungen,
Kandle, Entwédsserungsanlagen, StraBenkérper, Griindungen oder Fundamente), die in
den archéologischen Befundhorizont eingreifen, bauvorbereitend oder baubegleitend
archédologische Untersuchungen durchzufiihren und der Befundhorizont weiter zu
definieren. Der Untersuchungsumfang und der erforderliche Umgang mit Befunden sind
vor Baubeginn mit der Unteren Denkmalbehérde sowie mit dem LVR-Amt fiir
Bodendenkmalpflege abzustimmen.

Es ist bereits dartiber hinaus ein Hinweis auf den Umgang bei Bodendenkmalfunden gem. §§
15 und 16 DSchG im Bebauungsplan enthalten. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
werden Eingriffe in Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes nicht vorbereitet.

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Das Plangebiet stellt sich im Bestand Uberwiegend als Grinland mit regelmaBiger Mahdnutzung
dar. An der Heppendorfer StraB3e befindet sich ein Wohnhaus mit Nebenanlagen und
groBBzigigem Gartenbereich. Da das Plangebiet als Freiflache gepréagt ist und dartiber hinaus
nicht weiter gestaltet ist, kommt ihr keine hohe Bedeutung als wertvolles Landschafts- oder
Ortsbildelement zu. Einzig den nérdlich wie auch stdlich der Heppendorfer StraBBe (L 277)
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bestehenden Lindenbdumen kommt eine aufwertende Funktion flr das Landschaftsbild zu. Im
Bereich der Gebietseinfahrt werden zwei Linden zugunsten der ErschlieBung Uberplant. Das
StraBenbild der Heppendorfer StraBe bleibt in diesem Bereich der Ortsdurchfahrt der L 277 mit
Erhalt der weiteren Lindenbaume aufrecht. Ein Eingriff in das Landschaftsbild ist somit als nicht
so hoch einzustufen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird die gestalterisch und stadtebaulich
minderentwickelte Freiflache einer wohnbaulichen Nutzung zugeflhrt, sodass das Orts- und
Landschaftsbild insgesamt eine Ergédnzung und Aufwertung im urban gepragten Innenbereich
erhalt.

So stellt sich die geplante Bebauung des vorliegenden Bebauungsplans am bestehenden
Kreisverkehr ,Heppendorfer StraBe / Zum Wasserwerk / Nordstra3e” in eine heterogene
Umgebung ein. Stdlich der Heppendorfer StraBe sowie dstlich der Stral3e ,Zum Wasserwerk*
schlief3t eine Einfamilienhaussiedlung der Nachkriegszeit an, welche grétenteils ein- bis
zweigeschossig mit geneigten Dachern ausgestaltet ist. Ostlich des Kreisverkehrs dominiert eine
drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhausbebauung mit Flachdach das Ortsbild. Nérdlich des
Plangebietes kommt dem groBformatigen Nahversorgungszentrum ,Sindorf-Nord“ eine pragende
Bedeutung der Umgebung zu. Mit der Planung wird dieses Spannungsfeld am Kreisverkehr und
somit auch der nérdliche Siedlungseingang von Sindorf mit einer dreigeschossigen Bauweise
zzgl. Staffelgeschoss dominiert, und das Ortsbild an dieser Stelle stadtebaulich erweitert.

Westlich grenzt die Einfamilienhaussiedlung am Glockenblumenweg / Kornblumen weg an,
welches ab 2013 im Rahmen des Bebauungsplans S| Nr. 254 ,Nérdlich Heppendorfer StraBe” als
Teil der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,Vogelrutherfeld entwickelt wurde. Das etwa
1,8 km lange Vogelrutherfeld erstreckt sich dabei etwa von der im Stdwesten gelegenen
AusfallstraBe HuttenstraBe und schlie3t raumlich mit dem Nahversorgungszentrum und dem
vorliegenden Bebauungsplan an der StraBBe ,Zum Wasserwerk® ab. Dabei bildet das
Vogelrutherfeld im Westen bzw. Nordwesten des Siedlungsrandes von Sindorf durchgehend ein
von Wohnbebauung begleiteten Griinzug als Rlickgrat aus. Die jeweiligen Bebauungspléane des
Vogelrutherfeldes sehen Vorgaben zur baulichen und landschaftlichen Ausgestaltung vor, die mit
Baufibeln bzw. Gestaltungshandbiichern unterstiitzende Gestaltungsempfehlungen fir private
Bauherren und Architekten fiir die Einfamilienhausbebauung geben. MaBgebliche stadtebauliche
Gestaltungstypik des Vogelrutherfeldes ist die Entwicklung als ,WeiBBe Siedlung“.

Die ,WeiB3e Siedlung® wird auf dem Plangebiet fortgesetzt. Als Gebietseingriinung wird der
bestehende 6ffentliche Grinstreifen entlang der Heppendorfer StraBe als 6éffentliche Grinflache
P1 mit dichtem Gehdlzbewuchs sowie die Gehdlzlisten aus dem benachbarten Bebauungsplan
S| Nr. 254 ,Nérdlich Heppendorfer StraBe” ibernommen. Somit werden die maBgeblichen
Gestaltungsvorgaben des Vogelrutherfeldes als Festsetzungen und értliche Bauvorschriften in
den vorliegenden Bebauungsplan Ubernommen, sodass das einheitliche und gesamthafte
Ortsbild des Vogelrutherfeldes stimmig fortgefiihrt wird.

Die Hbhenfestsetzungen des allgemeinen Wohngebietes WA 2 orientieren sich an den
benachbarten Bebauungsplan Nr. 254, sodass eine stimmige Héhenentwicklung zu den
Einfamilienhausstrukturen erméglicht wird. Insgesamt werden mit Umsetzung des
Bebauungsplanes die Hohen- und Gebaudetypologie der heterogenen Umgebung aufgenommen
und stimmig in die Kubatur der Planung Uberflhrt.

Durch eine ansprechende Architektur und durch die Gestaltung der Freianlagen soll dazu
beigetragen werden, ansprechenden Wohnraum im bestehenden Siedlungsgeflige zu schaffen
und somit das Ortsbild stimmig zu ergénzen. Mit der Uberplanung der derzeitigen Freiflache
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andert sich das Orts- und Landschaftsbild, ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Landschafts-
oder Ortsbild wird durch die gestalterische Fortfihrung des Vogelrutherfeldes jedoch nicht
vorbereitet.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Durch den Bebauungsplan werden keine Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern ausgelést, die als erheblich einzustufen sind.

9. Stadtebauliche Kennwerte

Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan ca. 10.540 m2
Offentliche Verkehrsflachen ca. 530 m?
- davon 6ffentliche StraBenverkehrsflache ca. 90 m?
- davon verkehrsberuhigter Bereich (Wendeanlage) ca. 75 m?
- davon 6ffentlicher Fu3- und Radweg ca. 250 m?
- davon 6ffentlicher FuBweg ca. 115 m?
Offentliche Griinflachen ca. 795 m?
- davon 6ffentliche Grinflache P1 ca. 145 m?
Geltungsbereich Vorhaben- und ErschlieBungsplan ca. 9.215 m?
- davon allgemeines Wohngebiet WA 1 ca. 6.220 m?
- davon allgemeines Wohngebiet WA 2 ca. 2.995 m?
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