STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 11/1 a
- ROmerallee/MersburdenstraBe -

2. Anderung

BEGRUNDUNG

1« Vorgaben zur Planung

Die Stadt Zlilpich verfligt liber einen rechtswirksamen FNP.
Die Genehmigung durch den RP K&ln erfolgte am 20.10.1975.

Die Gemeinbedarfsfldche soll in eine Wohnbaufldche gedndert
werden. Parallel zur Anderung des Bebauungsplanes 11/1 a
wird das Anderungsverfahren gemd § 8 Abs. 3 BBauG fiir

den FNP durchgefihrt.

2. Ziel und Zweck der Anderugg

Ziel und Zweck der Anderung ist es, die Festsetzungen des
Bebauungsplanes 11/1 a,genehmigt am 29.6.1973, den neuesten
Entwicklungen anzupassen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 11/1 a im Bereich
zwischen HochstadenstraBe und MersburdenstraBle weisen

auf dem Flurstiick 702 eine Geminbedarfsfldche mit der Nutzung
als Kindergarten aus.

Bei den niedrigen Geburtenzahlen ist der Neubau eines
Kindergartens nicht mehr erforderlich. Hier bietet sich
zundchst die Nutzung dieser Fldche als zentraler Kinder-
spielplatz an. Jedoch im Hinblick auf die nahegelegenen
Spielpldtze ( 2 im Bebauungsplan " In den Flissen " und

ein weiterer im Bebauungsplangebiet 11/1 a ) sollte an
dieser Stelle von der Errichtung eines Spielplatzes ab-
gesehen werden.

Aus stddtebaulichen Griinden sollte vielmehr diese Parzelle
wie die sie umschlieBenden Fldchen als Wohnbaufldche aus-
gewiesen werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll die derzeit noch
unbebaute Parzelle durch die Ausweisung ejiner Sticher-
schlieBunasstraBe flir eine Familienheimbebauung nutzbar
machen.

Die Festsetzungen der Anderung sind aus der Umgebungs-
bebauung entwickelt worden, um den Charakter und die
MaBstdblichkeit des Wohngebietes zu bewahren.



Begriindung der Planinhalte bzw. zu den planungs-
rechtlichen Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Charakter des umgebenden Wohngebietes
wurde WR- Reines Wohngebiet festgesetzt. Das Gebiet

ist fiir eine ausschlieBliche Familienheimbebauung
bestimmt. Das Wohnen wird in diesem Gebiet als eindeutig
vorrangige Nutzung herausgestellt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung hinsichtlich der zul&ssigen Zahl

der Vollgeschosse ist in diesem Innenbereich wegen

der geringen Grundstiicksgrdf8en mit maximal einem GeschoB
ausgewiesen.

Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstilicksfldchen

In Anpassung an die Umgebungsbebauung wird die offene
Bauweise festoesetzt.

Die {iiberbaubaren Grundstilicksfldchen werden so bemessen,
daB der individuelle Spielraum flir die Bebauung nicht
eingeengt wird. Unterstiitzend werden daher nur Bau-
grenzen festgesetzt.

Die Verkehrsfldchen

Die ErschlieBung erfolgt liber eine StichstraBe, die als
SticherschlieBfung mit Wendehammer an die HochstadenstraBe
angeschlossen ist. Die Verkehrsfldche ist dem geringen
Verkehrsaufkommen entsprechend als Mischfldche ausge-
wiesen. Die Stellpldtze fiir den ruhenden Verkehr werden
auf den Privatgrundstiicken bereitgestellt.

Das Anpflanzen von Bdumen

Im Bebauungsplangebiet werden zu pflanzende Bdume im
Vorgartenbereich festgesetzt, um eine allgemeine Auf-
wertung innerstddtischer Griinsubstanz herbeizufiihren.
Zudem kann dadurch eine allgemeine Aufwertung des
Wohngebietes bzw. eine Steigerung des Wohnwertes mit
erzielt werden.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig
vorgesehen. MaBnahmen im Sinne der §§ 32 b bis 39 e

( Bau- und Pflanzgebot, Nutzungsgebot, Abbruchgebot,
Modernisierungs— und Instandsetzungsgebot ) sind zundchst
nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des
Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht
erfolgen, so behdlt sich die Stadt nach Abwdgung der
O0ffentlichen und privaten Belange MafBnahmen im Sinne

der §§ 39 b bis 39 e vor.



Grundsdtze fir soziale MaBnahmen

Soweit sich heute absehen 1d48t, sind nachteilige Aus-
wirkungen auf persdnliche Lebensumstdnde von Bilirgern
nicht zu erwarten. Sollte sich dennoch bei derx Ver-
wirklichung herausstellen, dafB persdnliche Lebens-
umstdnde von Bilirgern negativ beeinfluBt werden, wird
die Stadt Zilpich gemds § 13 a BBauG MaBnahmen mit den
Blirgern erdrtern, die das Ziel haben, soziale Hdrten
zu vermeiden.

BodenordnungsmafBnahmen

BodenordnungsmaBnahmen sind nicht erforderlich, da die
Stadt Zilpich Besitzerin'der gesamten Parzelle ist.

MaBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Die notwendige Infrastruktur ist gegeben. Sie wird
lediglich im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes
ergdnzt und verbessert.

Kosten und Finanzierung

Die iberschldglich ermittelten Kosten fiir StraBen-, Kanal-

bau belaufen sich auf ca. 90.000 DM. Die Stadt Zilpich
wird den notwendigen Anteil bei Bedarf aus dem Haushalt
zur Verfliigung stellen.

14. April 1983



STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 11/1 a

- R3merallee/MersburdenstraBe -

2. Anderung

BEGRUNDUNG

zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 103 Bau-
ordnung Nordrhein-Westfalen

1.

Dachneigungen

Flir das Bebauungsplangebiet wird grundsdtzlich das
geneigte Dach festgeschrieben. Damit wird in Anlehnung
zur umgebenden Bebauung einer eingeleiteten Entwicklung
entsprochen als auch ein gebietstypisches Gestaltungs-
merkmal allgemein aufgenommen.

Die Dachneigung ist so bemessen, daB ilber die Nutzung
des Dachraumes individuell entschieden werden kann.

Sockelhdhe

Die Festsetzung der Sockelhdhe von maximal o,50 m soll
eine maBstabsgerechte bauliche Entwicklung mit sicher-
stellen. Dariiberhinaus werden negative Einflilisse auf
die Gestaltung des StraBenraumes durch unterschiedliche
Hbhenlagen vermieden.

Drempel

Bei eingeschossiger Bebauung ist einemaximale
Drempelhdhe von 25 cm zuldssig.

Einfriedigunagen

Die Reglementierungen zielen darauf ab, Privatfldchen
entlang der Verkehrsfldchen mit in den StraBenraum als
Erlebniselement einzubeziehen. Dadurch wird die Wahr-
nehmung gestalteter Privatfldchen, beispielsweise als
Grinfladchen, ermdglicht, die dariberhinaus zu einer
winschenswerten optischen Bereicherung des StrafBenraumes
allgemein mit beitragen.

14. April 1983



