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BEGRUNDUNG :

1.

11

1.2

1.3

1.4

Allgemeine Vorgaben
Planungsanlass

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtteil Sindorf an der Kerpener
StralRe. Die Nutzungen der Gebaude entlang der Kerpener Strafe weisen in den
Erdgeschossen sowohl gewerbliche Nutzungen als auch Wohnnutzung auf. Bei den
gewerblichen Nutzungen handelt es sich (berwiegend um Handelsnutzungen
(Apotheke, Optiker) und um gastronomische Betriebe. Die Obergeschosse dienen
fast ausschlieZlich der Wohnnutzung.

Fir den Bereich auf der gegentberliegenden Seite der Kerpener Stral3e sind im
Bebauungsplan Sl 331 ,Kerpener Stral3e/Goethestral3e” die Hohenfestsetzungen
schon an die vorhandene héhere Bebauung angepasst worden. Die Mindesthéhe der
Gebéaude betragt 11,0 m und die maximale Gebaudehdhe betragt 15,0 m. Im
rechtskréaftigen Bebauungsplan SI 228 A ist die zulassige Traufhéhe mit 7,50 — 8,0 m
und die Firsthéhe als maximale Hohe mit 12,0 m festgesetzt. Um ein
stadtgestalterisches und raumwirksames Pendant zur gegentberliegenden Seite zu
schaffen, wird aus stadtebaulichen Grinden die Traufhohe um 1,50 m— 2,0 m und die
Firsthhe um 2,0 m erhoht.

Lage des Plangebietes

Der Planbereich des Bebauungsplanes S| 228 A/1. Anderung befindet sich im
Ortskern des Stadtteiles Sindorf an der Kerpener Straf3e und wird wie folgt begrenzt:

- im Suden durch die evangelische Kirche

- im Westen durch die Géarten, der an der HerrenstralRe gelegenen Bebauung
- im Norden durch die FuchsiusstralRe

- im Osten durch die Kerpener Stral3e

Die Lage des Plangebietes ist dem Ubersichtsplan, die genaue Abgrenzung dem
Entwurf des Bebauungsplanes im MaRRstab 1:500 zu entnehmen.

Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Sl 228 A werden fur einen Teilbereich
entlang der Kerpener StralRe die Festsetzungen der Traufhdhe um 1,50 m - 2,0 m
und die Firsthohe um 2,0 m erhoht.

Da durch diese Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und die
Voraussetzungen gem. 8§ 13 (1) Nr. 1 und 2 BauGB gegeben sind, wird ein
vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt.

Gem. § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB, von dem
Umweltbericht gem. § 2a BauGB und von der Angabe gem. 8§ 3 (2) Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen.

Gem. § 13 (2) Nr. 1 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung
gem. § 3 (1) und § 4 (1) abgesehen.

Bestehende Situation

An der Kerpener StralRe befinden sich sowohl Gebdude aus der Vorkriegszeit als
auch Hauser aus den 80ziger Jahren. Die Gebaude an der Kerpener Stral3e sind
Uberwiegend 2 - 3 geschossig und meist traufstandig zur Kerpener Stral3e errichtet.
In den Gartenbereichen ist eine Vielzahl von Uberwiegend eingeschossigen Anbauten
vorhanden.
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Die Erdgeschosse der Gebaude werden bezogen auf die Gesamtzahl etwa zur Halfte
gewerblich bzw. zu Wohnzwecken genutzt. Bei den gewerblichen Nutzungen handelt
es sich Uberwiegend um Handelsnutzungen (z.B. Apotheke, Optiker) — und um
gastronomische Betriebe. Die Obergeschosse dienen fast ausschlie3lich der
Wohnnutzung.

Geltendes Planungsrecht
Flachennutzungsplan

Der seit 1984 verbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen (1. Anderung) stellt
in dem Planbereich des Bebauungsplanes Sl 228 A entlang der " Kerpener Stral3e”

" Gemischte Bauflachen " dar. Der zukinftige Bebauungsplan Sl 228 A wird nach der
geplanten Art der baulichen Nutzung aus dem FNP entwickelt.

Bebauungsplan

Fir den Planbereich des Bebauungsplanes SI 228 A/1. Anderung liegt der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Sl 228 A zugrunde. In der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Sl 228 werden lediglich die Trauf — und Firsthéhen geandert. Die
anderen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Sl 228 A haben weiterhin Bestand.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplanes Sl 228 A ist es, durch die
Erhéhung der zulassigen Mal3e der Trauf — und Firsthéhen (Gebaudehéhe) die
planungsrechtliche Grundlage fiir eine Hohenanpassung der Bebauung im westlichen
Teil der Kerpener Stral3e an die fur den ¢stlichen Teil zulassigen Gebaudehdhen zu
schaffen.

Belange von Kindern, Jugendlichen und Se  nioren

Durch den Bebauungsplan Sl 228 A wird ein bereits bebauter Bereich tberplant.
Zuséatzliche Wohnbauflachen wurden nicht festgesetzt, es sind lediglich
Erweiterungen des Bestandes mdglich. Ein zusétzlicher Bedarf an Einrichtungen far
Kinder, Jugendliche und Senioren, der sich z.B. aus einem Einwohnerzuwachs
ergeben wirde, ist nicht angezeigt.

Im Bebauungsplan SI 228 A wurde durch die Festsetzung von Mischgebieten
planungsrechtlich eine Angebotsmdglichkeit von " Anlagen fir kirchliche, kulturelle
und soziale Zwecke " gewéhrleistet. Die planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung
von Einrichtungen fur Kinder, Jugendliche und Senioren ist somit gegeben.

Da in der 1. Anderung des Bebauungsplanes 228 A lediglich die Hohenfestsetzungen
fur einen Teilbereich geandert werden, hat das keine Auswirkungen auf die
Angebotsplanung fur Kinder, Jugendliche und Senioren.

Begriindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Der Bereich an der Kerpener Straf3e wird entsprechend der vorhandenen Nutzungen
gem. 8 6 BauNVO als " Mischgebiet " festgesetzt. Aus Griinden der
Konfliktvermeidung mit den angrenzenden Wohnbereichen (WA), werden die

allgemein nach 8§ 6, Abs. 2 BauNVO Nr. 6 und 7 zuldssigen Nutzungen -
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.
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4.1.2 Ausschluss von Vergnigungsstatten

4.2

42.1

Die nach § 6, Abs. 2 BauNVO Nr. 8 allgemein und nach § 6 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a, Abs. 3, Nr. 2
BauNVO werden ebenfalls ausgeschlossen.

In der Zentrenstruktur der Stadt Kerpen nehmen die Innenstadtbereiche von Kerpen,
Horrem und Sindorf die Stellung von Versorgungsbereichen fur die Bevdlkerung mit
Dienstleistungen und Gitern des mittel — und langfristigen Bedarfs wahr. Der
Planbereich des Bebauungsplanes S| 228 A/1. Anderung befindet sich in zentraler
Lage des Stadtteiles Sindorf.

Im Plangebiet des BP Sl 228 A/1. Anderung befinden sich an der Kerpener StraRe
Einzelhandelsflachen des mittel — und langfristigen Bedarfs und ein hoher Anteil an
schitzenswerten Wohnnutzungen.

In juingster Zeit sind fur den zentralen Bereich des Stadtteiles Sindorf Bestrebungen
des Vergnugungsstattengewerbes festzustellen, Spiel — und Automatenhallen hier
anzusiedeln. An die Verwaltung sind diverse Nutzungsanfragen herangetragen
worden.

Die Vergnigungsstatten finden sich haufig an der Stelle aufgegebener oder
verdrangter Nutzungen ein und fihren mit der Zeit zu einer Strukturveranderung bis
zu einer Niveausenkung (Trading — down — Effekt) in den betreffenden Bereichen.
Stagnierende oder sogar sinkende Umsatzzahlen der dort ansassigen Einzelh&ndler
haben eine stagnierende Mietzahlungsfahigkeit zur Folge. In diesen Bereichen
konnen Vergnigungsstatten — insbesondere Spielhallen, mit ihrer héheren
Mietzahlungsféhigkeit in einem Umfang eindringen, der eine Gefahrdung der
Nutzungsvielfalt und der Qualitat der Einzelhandelsnutzungen mit sich bringt.
Weiterhin sind durch die langen Nutzungszeiten der Einrichtungen
Larmbelastigungen auf angrenzende Wohnnutzungen, durch Besucher und
Besucherverkehre auch in den Ruhezeiten zu erwarten.

Das vermehrte Eindringen solcher Nutzungen in das gewachsene oder
umzugestaltende stadtebauliche Geflige stellt eine unerwiinschte Entwicklung dar,
der mit geeigneten Maflinahmen entgegengewirkt werden sollte.

Der Rat der Stadt Kerpen hat am 28.06.2005 das Konzept zur planungsrechtlichen
Steuerung von Vergnldgungsstatten "Vergnigungsstattenkonzept" fir die Stadtteile
Horrem, Sindorf und Kerpen beschlossen. Da der innerdrtliche Zentrenbereich des
Stadtteiles Sindorf seit vielen Jahren berwiegend durch Einzelhandelsnutzungen
und einem hohen Anteil an Wohnnutzungen geprégt ist, ist auch fur den
Innenstadtbereich Sindorfs - der auch den Planbereich des BP SI 228 A/1. Anderung
umfasst - vom Rat der Stadt Kerpen beschlossen worden, dass die Ansiedlung von
Vergniugungsstatten planungsrechtlich auszuschlieRen ist.

Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten im Bebauungsplan SI 228 A/1.
Anderung nach § 1 (5) BauNVO werden die vom Rat der Stadt Kerpen
beschlossenen Ziele des Vergniigungsstattenkonzeptes fir diesen Teilbereich des
Stadtteiles Sindorf planungsrechtlich umgesetzt und die vorhandenen Wohn — und
Geschéftsnutzungen vor Verdrangung und Larmbel&stigungen geschiitzt.

Malf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Definiert wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl.
Die Festsetzung der GRZ ist an den Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO orientiert.
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4.2.2

4.2.3

4.2.4

Um einen Anreiz zum Bau von unterirdischen Tiefgaragen zu bieten, sind
Garagengeschosse in ansonsten anders genutzten Gebauden nicht auf die
Grundflachenzahl anzurechnen. Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen soll die Wohnruhe in den Blockinnenbereichen zwischen den
Mischgebieten an der Kerpener Stral3e und den angrenzenden ,Allgemeinen
Wohngebieten“ an Herren — und Karl — Schurz — StraRe gewahrleistet werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die Geb&udehthen werden als Unter- bzw. Obergrenze der Traufhthe, Obergrenze
der Firsth6he und Oberkante Geb&ude festgesetzt, um eine mdglichst homogene
Gestaltqualitat zu gewdahrleisten.

Fur den Bereich auf der gegeniberliegenden Seite der Kerpener Straf3e sind im
Bebauungsplan S| 331 die Hohenfestsetzungen schon an die vorhandene hdhere
Bebauung angepasst worden.

Um ein stadtgestalterisches und raumwirksames Pendant zur gegeniberliegenden
Seite zu schaffen, wird aus stadtebaulichen Griinden in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Sl 228 A die Traufhdhe um 1,50 m — 2,0 m und die Firsth6he um
2,0 m erhoht.

Den Baufenstern sind jeweils Bezugspunkte in der offentlichen Verkehrsflache (OK
Kanaldeckel) zugeordnet. Durch das dichte Netz an Bezugspunkten wird dem
vorhandenen Geléandeverlauf — Héhensprung von maximal 1.30 m im Bereich der
Kerpener Stralle Rechnung getragen.

In den ruckwartigen Bereichen der Mischgebiete sind eingeschossige
Erweiterungsflachen fir z.B. Einzelhandelsnutzungen (Ml) festgesetzt. Die maximale
Gebaudehohe ist mit 5.0m (MI) Uber Bezugspunkt festgesetzt um eine
Einschrankung der Belichtung und Besonnung im Blockinnenbereich auszuschlieZen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen in baukdrperdhnlicher Darstellung bestimmt. Innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen sind Erweiterungsmdglichkeiten fir die bestehende
Bebauung gewahrleistet.

Entlang der Kerpener Stral3e (Baufenster 1) ist zum StralBenraum eine Baulinie
festgesetzt. Damit soll zuklnftig eine raumwirksame, homogene Bebauung entlang
des StralBenraumes realisiert werden und eine Zergliederung des Stral’enraumes
verhindert werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Mischgebiete an der Kerpener StralRe
(Baufenster 1 und 2) sind im rickwartigen Bereich durch eine zusétzliche Baugrenze
gegliedert. In diesem Bereich sind beziiglich der zuldssigen Héhe untergeordnete
bauliche Anlagen zulassig.

Bauweise/Stellung baulicher Anlagen

Um entlang der Kerpener Strafl3e eine geschlossene, homogene Gestaltqualitat zu
erzielen und eine optimierte Grundstticksnutzung zu erhalten, wird fir diesen Bereich
(Baufenster 1 und 2) eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der Firstrichtung im Bereich der Kerpener Stral3e erfolgt aus
stadtebaulichen Griinden, um die einheitliche Ausrichtung der Baukorper in
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4.3

4.4

44.1

4.4.2

4.4.3

4.5

45.1

Anpassung an die bestehende Bebauung zum StraRenraum sicherzustellen und
gegenseitige Verschattungen zu minimieren.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Um die Gartenbereiche vor Stérungen zu schiitzen, sind Garagen und private
Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten Bereiche zulassig. Im rickwartigen
Bereich der Kerpener Stral3e ist eine " Flache fur Nebenanlagen — Zweckbestimmung
Tiefgarage " festgesetzt worden, um den durch die zuldssigen baulichen
Erweiterungen zu erwartenden erhohten Stellplatzbedarf Rechnung zu tragen und
Stellplatze durch die Unterbringung in Tiefgaragen nachbarschaftsvertraglich
unterzubringen zu kénnen.

Verkehr
ErschlieBung/ Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist tber die bestehenden Stralen an das ortliche und tberortliche
Verkehrsnetz angebunden. Ein Teil der Verkehrsflache entlang der Kerpener StralRe
und FuchsiusstraRe wird entsprechend ihrer Verkehrsfunktion bzw. — Bedeutung als
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Im Bebauungsplan sind als Angebotsplanung fir den Wohn — Geschéftsbereich an
der Kerpener Stra3e Flachen fir Tiefgaragen festgesetzt. Darliber hinaus sind im
Plangebiet Stellplatze und Garagen innerhalb der Uberbaubaren Flachen und den
seitlichen Abstandsflachen zulassig.

OPNV

Das Plangebiet verfugt durch die unmittelbare Nahe zum derzeitigen DB — Haltepunkt
an der Hermann — Lons — Stral3e , den Ende 2002 realisierten S — Bahn — Haltepunkt,
sowie Uber Bushaltestellen an der Kerpener Stral3e Uber eine hervorragende
Anbindung an das drtliche und Uberdrtlichen 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Ver — und Entsorgung
Die Ver — und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Giber bestehende Leitungstrassen.
Beseitigung von Niederschlagswasser

Bzgl. der Verpflichtungen des § 51 a LWG das Regenwasser zu versickern, bzw.
ortsnah einem Gewasser zuzuleiten ist flr den Bebauungsplan Sl 228 A die
Ausnahmeregelung des 8§ 51 a Abs. 4 Satz 2 LWG aus folgenden Griinden
anzuwenden:

Eine nach bisherigem Recht genehmigte Kanalisationsnetzplanung besteht bereits.
Diese sieht vor, dass das Niederschlagswasser gemischt mit Schmutzwasser einer
offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugeftihrt wird.

Der technische und wirtschaftliche Aufwand, um den Verpflichtungen des 8§ 51 a LWG
nachzukommen, (Aufbau eines Trennsystems), ware unverhaltnismalig, da ein
Mischsystem mit Hauptsammler bereits besteht.
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Okologie und Begriinung

Nach 8 1 (5) und (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 Bodes sowie des
Klimas zu berlcksichtigen.

Fir den Bebauungsplan SI 228 A ist eine Bilanzierung der durch den zukinftigen
Bebauungsplan prajudizierten Eingriffe in den Naturhaushalt eine 0Okologische
Bilanzierung - Bewertung nach Froehlich + Sporbeck durchgefuhrt worden. Durch die
zukinftige Planung entsteht ein Defizit an Ausgleichsflachen von 32.247
Bewertungspunkten. Da innerhalb des Plangebietes keine Ausgleichsflachen
verfuigbar sind, wird der notwendige Ausgleich durch Anpflanzungen im Bereich des
Ausgleichsflachenpools der Stadt Kerpen erfolgen. Die betreffenden Flachen
befinden sich nordéstlich des Stadtteiles Kerpen in der Gemarkung Médrath, Flur 4,
Teile aus Flurstiick 288. Die Lage der Flachen ist dem als Anlage zur Begrindung
beigefligten Lageplan zu entnehmen.

Gem. § 13 (3) BauGB wird in einem vereinfachten Verfahren von der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen. Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes SI 228 A wird
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
Allgemeine Ziele

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

Ziel des Bebauungsplans ist u.a. die Entwicklung einer qualitatsvollen Erganzung des
bestehenden Wohnquartiers, und eine Einfligung in den Charakter der umgebenden
Baustruktur. Aus diesen Zielvorstellungen begrtinden sich die getroffenen
Gestaltungsvorschriften auf bauordnungsrechtlicher Grundlage:

Die gem. 8 9 (4) BauGB in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
Ubernommenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften sollen zu einem ausgewogenen
StralRen- und Ortsbild fihren. Dieses hangt in hohem MalRe von der Gestaltung der
Gebéaude, sowie der Neben - und Werbeanlagen sowie der Freiflachen ab.

Die getroffenen Vorschriften zu Gebaudehdhe, Dachformen und -gestaltung zielen
darauf ab, in Verbindung mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, die
Grundstruktur der Bebauung festzulegen.

Dachgestaltung

Die Vorschriften zur Gestaltung von Dachaufbauten bzw. - einschnitten definieren
einen Gestaltungsrahmen, der eine homogene Grundstruktur der Bebauung
sicherstellt, im Einzelfall aber Gestaltungsspielraum belésst.

Freiflachen
Die Vorschriften zur Gestaltung der Freiflachen zielen ab auf die Nutzung des griinen

Gestaltpotentials innerhalb des Baugebietes sowie der Vermeidung eines
UbermaRigen Grades der Bodenversiegelung.
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Werbeanlagen

Die Vorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass der
Charakter des Mischgebietes an der Kerpener Stral3e nicht beeintrachtigt wird.

Hinweise

Die Hinweise in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Sl 228 A sind
aufgrund von Stellungnahmen, die im Rahmen der Beteiligung Trager 6ffentlicher
Belange nach 8§ 4 (1) und 8 3 (2) BauGB eingegangen sind, aufgenommen worden.

Bodenordnung

Fiur die Umsetzung des Bebauungsplanes ist kein éffentliches
Bodenordnungsverfahren notwendig.

Kosten und Finanzierung

Da die offentlichen ErschlieBungsanlagen bereits vorhanden sind, werden nach
derzeitigem Kenntnisstand durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Sl 228 A
keine Haushaltsmittel der Stadt Kerpen in Anspruch genommen.

Eingriffs — Ausgleichsbewertung zum BP SI 228 A (Stand 2002)

Durch Festsetzungen des Bebauungsplanes Sl 228 A ,, Sindorf — Bereich Mitte " wird
gegeniber dem derzeitigen Bestand eine hohere Flachenversiegelung ermdglicht.
Gegenuber dem Bestand liegt der 6kologische Wert der Planung um 32.247 Punkte
niedriger. Um dieses Defizit auszugleichen werden auf3erhalb des Plangebietes aus
dem Ausgleichsflachenpool im Bereich nordéstlich des Stadtteiles Kerpen in der
Gemarkung Mddrath, Flur 4, Teile aus Flurstick 288 externe Ausgleichsflachen
nachgewiesen. Die externen Ausgleichsflachen sind in einem Ubersichtsplan der als
Anlage der Begriindung beigefigt ist, dargestellt.

Die durch den Bebauungsplan zusatzlich zu versiegelnde Flache umfasst 3.583 gm
im Bereich der Garten (Biotoptyp HJ 5 und HJ 6). Der Biotopwert betragt 9 BW.

Die Flachenaufwertung der externen Ausgleichsflache betragt 12 BW. Bezogen auf
das ermittelte Kompensationsdefizit von 32.247 BW sind demnach 2.687 gm
anzupflanzen.

Somit sind als KompensationsmalRnahme je gm zusétzlich versiegelter Flache
0.75 gm externer Ausgleich erforderlich.

Kerpen, im November 2012

Dieter Held
Amtsleiter
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