STADT ZULPICH ' BEBAUUNGSPLAN NR. 11/7

SCHUL- UND SPORTZENTRUM

BEGRUNDUNG

1. Vorgaben zur Planung

Die Stadt Zilpich verfiigt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan, der fur das Bebauungsplangebiet Wohnbauflachen, gemischte Bau-
flaichen, Gemeinbedarfsflichen, CGrinflachen, Verkehrsflichen und Flichen
far die Landwirtschaft enthilt. Im Flachennutzungsplan ist in dem Teil-
bereich zwischen Bonner StraBe und Blayer StraRe u.a. eine Gemein-
bedarfsflaiche mit den Punktsignaturen Sportplatz und Kinderspielplatz
ausgewiesen. Im Bebauungsplan werden innerhalb dieser erwihnten Fliche
teilweise offentliche Grianflichen mit entsprechender Zweckbestimmung fest-
gesetzt. Weiterhin wird westlich des Kettenweges fiir einen kleinen Teil-
bereich WA - Allgemeines Wohngebiet vorgesehen, der im Flachennutzungs-
plan als Cemeinbedarfsfliche ausgewiesen ist. Die genannten Modifizie-
rungen bzw. geringflgigen Abweichungen vom Flachennutzungsplan wider-
sprechen nicht der notwendigen Entwicklung gemall § 8 (2) BBauG.

Dies trifft auch fur den sidlichen Teilbereich siidlich der Bonner StraBe
zZu, wo entgegen der FNP-Darstellung "landwirtschaftliche Fliche" die
jetzige existente Kapelle mit ihrer umliegenden Gruanfliche in den Bebau-
ungsplan aufgenommen wird. Somit bildet der Flachennutzungsplan der
Stadt Zilpich die Basis fur den Bebauungsplan Nr. 11/7. ‘

2, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch diesen Bebauungsplan werden unter Zugrundelegung der rechts-
wirksamen vorbereitenden Bauleitplanung notwendige Infrastrukturein-
richtungen ortsrechtlich abgesichert. Einerseits werden bestehende Ge-
meinbedarfseinrichtungen wie z. B. Jugendheim, Stadthalle, Feuerwehr,
Schule, Kindergarten und eine Kapelle in den Bebauungsplan aufgenommen,
andererseits werden weitere Flachensicherungen, wie z. B. nérdlich der
Blayer StraBe, fiir den Wiederaufbau der Sport- und. Schwimmhalle bzw.
fur die Erweiterung schulischer Einrichtungen vorgenommen.

Eine weitere wesentliche Zielsetzung ist es, den im Flachennutzungsplan
bzw. Landschaftsrahmenplan (Beiplan zum FNP) dargestellten zentralen
Kinderspielplatz der Kategorie A zu verwirklichen. In einem vorliegenden
Gringestaltungskonzept sind sowohl genaue Vorstellungen Uber den Spiel-
bereich A, als auch Uber die Aktivierung der Restflichen dargelegt.
Bedingt durch die bereits hier zentral erfaBten sportlichen Einrichtungen
und auch anderer Gemeinbedarfseinrichtungen ist hier eine weitere Kon-
zentrierung von Aktivzonen als optimal zu bezeichnen.

Teile des Bebauungsplangebietes - wie z. B. an der Blayer Strable,

am Kettenweg oder auch an der Bonner StraBe - sind als Innenbereich
nach § 34 BBauG einzustufen. Es ist weiterhin u.a. Ziel und Zweck des
Bebauungsplanes, flir dieses Gebiet ein Ortsrecht zu schaffen, damit
einerseits die mogliche Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile nach eindeutigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes beurteilt werden kénnen und andererseits, wie z. B. stdlich der
Feuerwehr, ein neuer Baugebiet§teil gesichert wird.



3.1

3.1.1

3.1.1.1

Clobal gesehen stellt der Bebauungsplan Nr. 11/7 die Grundlage far
eine stddtebauliche Ordnung dar.

.

Begrindung der Planinhalte

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung und den Ergebnissen
der Untersuchungen zum Bebauungsplanentwurf wird fir dieses Bebau-

ungsplangebiet WA - Allgemeines Wohngebiet und MI-Mischgebiet festge-
setzt. '

WA-Allgemeines Wohngebiet wird festgesetzt siidlich der Blayer StraBe
und entlang des Kettenweges. Begriindet wird die Ausweisung von WA-
Allgemeinem Wohngebiet damit,

- auf die zu erwartenden geringfiigigen Belastungen, _
die im umliegenden Gebiet der notwendigen Infrastruktur -
- einrichtungen entstehen kénnen, aufmerksam zu machen,

- in anderen Teilen einen liber das Wohnen hinausgehenden
Nutzungsspielraum zu erméglichen und.

- auf den méglichen EinfluB der klassifizierten Strafe (B 56)
hinzuweisen. '

CemaB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, daB die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungsarten nach § 4 (3)

Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 BauNVO Tankstellen,
Nr. 6 BauNVO Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehér zu

Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Diese Cliederung wird
damit begrindet, die im Gebiet enthaltene Familienheimbebauung nicht
durch stérende Nutzungen zu belasten. Zur Zeit sind die ausgeschlos-
senen Nutzungsarten im Bebauungsplangebiet nicht vertreten, wobei
keine Veranlassung dazu besteht, diese teilweise flaichenintensiven und
auch beeintrichtigenden Nutzungen zuzulassen.

Im stdwestlichen Teil nérdlich der Bonner StraBe wird MI-Mischgebiet
festgesetzt. Begrindet ist die Ausweisung von diésem MI-Mischgebiet
durch die Lage in Stadtkernnihe.

GemaRB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, daR von den in § 6 (2) Bau-
NVO aufgefihrten allgemein zulissigen Nutzungsarten die

Nr. 4 BauNVO sonstige Gewerbebetriebe
Nr. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe
Nr. 7 BauNVO Tankstellen

nicht zuldssig sind. )



Weiterhin wird gemdB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO festgesetzt, daB die
ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart nacg § 6 (3) BauNVQ

Stélle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen
und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

nicht zuldssig ist.

Diese Gliederung wird damit begriindet, die hier entstandenen Wohnge-
baude vor méglichen stérenden Nutzungen zu schiitzen.

*3.1.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung hinsichtlich der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
orientiert sich in arrondierten Bereichen an der vorhandenen Bebauung.
Weiterhin ist fir die vorgesehene Bebauung der MaBstab der unmittelbaren
Umgebung und der des Gebietes zugrundegelegt, damit auch insgesamt

das Orts- und Landschaftsbild positiv beeinfluBt wird. Da das Bebauungs-

plangebiet in einer Randzone liegt, ist die Einbindung in das Landschafts-
bild von groBer Tragweite.

Die Ausweisung einer zweigeschossigen Héchstgrenze und zwingenden

Zweigeschossigkeit in den Uberwiegend arrondierten Teilbereichen wird
unter Berlcksichtigung der bereits vollzogenen Bebauung vorgenommen.

3.1.2 Die Bauweis'e und die Uberbaubaren Grundsticksflichen

" Fir das Bebauungsplangebiet wird mit Ausnahme fiir eine Bauparzelle
die offene Bauweise festgesetzt. Die auf der Parzelle Nr. 389 an der
Bonner StraBe ausgewiesene geschlossene Bauweise wird unter Beriick-
sichtigung ces derzeitigen Zustandes vorgenommen. Ansonsten ist die

« offene Bauweise teilweise mit der Zuldssigkeit bestimmter Hausformen
- Doppelhduser und Hausgruppen - festgesetzt. Durch diese Festsetzung
wird die jetzt vorhandene Bauweise weiterhin respektiert und planungs-
rechtlich abgesichert. Insgesamt wird festgestellt, daB maBgebend fur

‘die Ausweisung der offenen Bauweise die vorhandene lockere Bebauung
ist. .

Die Uberbaubaren Crundstucksflichen werden ausschlieBlich mit Bau-

grenzen umgrenzt, um den individuellen Spielraum fir die Bebauung
nicht einzuengen.

1.3 Die Flachen flr Stellplatze

Die ausgebauten Stellpldtze im Bereich des Feuerwehr-Grundstiicks
werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Die nérdlich der Blayer
StraBe auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "fur
schulische und sportliche Zwecke" ausgewiesenen Stellplitze beinhalten
die Moglichkeit, an der bereits vorhandenen internen ErschlieBung weitere
Flachen fir den ruhenden Verkehr zur Verfiigung zu stellen.
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Die Flichen flr den Gemeinbedarf

Wie bereits unter Ziel und Zweck des Bebauungsplanes dargelegt,
werden die derzeitig schon vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen

in den Bebauungsplan aufgenommen mit der Zielsetzung, diese einer-
seits planungsrechtlich abzusichern und andererseits Erweiterungs-
moglichkeiten, wie z. B. fiur die Stadthalle, einzurdumen. Unter dem
Aspekt, Reserveflichen fiir das hier konzentrierte Schulzentrum bereijt-

zuhalten, wird nérdlich der Blayer StraBe eine dementsprechende Reser-
veflaiche ausgewiesen.

Die Verkehrsflichen

Die Ausweisung der Verkehrsflichen geschieht unter Berlcksichtigung

bestehender StraBenziige. Dazu wird angemerkt, daB die Bonner Strafe
(B 56) und der Kettenweg heute bereits voll ausgebaut sind.

Far die teilweise ausgebaute Blayer StraBe wird abschlieBend ein Quer-
schnitt festgesetzt, der sowohl den Bedirfnissen des Fahrverkehrs als

auch der FuBgénger gerecht wird. Aus der zu Ubernehmenden Funktion
sind die angesprochenen StraBen, wie bereits heute schon Uberwiegend
vorhanden, nur in einem Trennprofil denkbar.

Far den Einmindungsbereich Kettenweg/Bonner StraBie (B 56) sind
Sichtdreiecke eingetragen worden. Innerhalb der Sichtdreiecke wird
gemal § 23 (5) BauNVO festgesetzt, daB auf den nicht Uberbaubaren
CGrundsticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Ab-

standsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, nicht zulassig

iind. Weiterhin sind sichtbehindernder Bewuchs und Einfriedigungen
= 0,70 m innerhalb der Sichtdreiecke nicht zulassig. Diese planungsrecht-

lichen Festsetzungen werden aus Griinden der Verkehrssicherheit erforder-
lich. :

Der Wohnweg, ausgehend von der Bonner StraBe in Richtung Alemannen-
straBe wird als verkehrsberuhigter Bereich gemaB § 9 (1) Nr. 11 BBauG
festgesetzt. Dadurch laBt sich fur die anliegende Bebauung eine verbesser-
te Wohnumfeldsituation herbeifiihren. Zudem wird durch die tangierende
Lage zu der offentlichen Griinfliche hin ein stufenloses Ineinandergreifen
der fuBldufigen Beziehungen praktiziert.

In Verldngerung des vorhandenen Parkplatzes auf dem Adenauer-Platz
wird eine Schulbushaltestelle vorgesehen. Diese Schulbushaltestelle
steht in einem optimalen Einzugsbereich zu den umliegenden Schulen.

Dardber hinaus kann der Schulbusverkehr vollig autark abgewickelt wer-
den.

Far den reibungslosen Ablauf von Sportveranstaltingen sind dement-
sprechend Parkplatzflichen an der Blayer StraBe zur Verflgung gestellt
worden. Zudem kénnen diese dffentlichen Stellpldtze auch von den um-
liegenden Gemeinbedarfseinrichtungen mit benutzt werden.
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Die Versorgungsflichen

Die vorhandene Trafostation wird in den Bebauungsplan aufgenommen
mit der Zielsetzung der weiteren Respektierung. £

Die o6ffentlichen Grinflichen

Die bestehenden Sportanlagen sind in diesem Bebauungsplan beriick-
sichtigt worden. Wie bereits unter Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
erwahnt, ist es eine wesentliche Zielsetzung der Planung, weitere Griin-
flichen zwischen Adenauer-Platz und Blayer Strafe integrierend zu den
bestehenden anzusiedeln. Diese 6ffentlichen Griinflichen stellen einen
addquaten Naherholungsbereich fiir die Stadt Zulpich dar. In diesen
offentlichen Criunflichen werden Aktivzonen vorgesehen, die zur Freizeit-
betdatigung aller Altersschichten mit beitragen sollen.

Durch die Festsetzung eines Spielbereiches A werden die vorgesehenen
Aktivitdten innerhalb dieser Grinfliche sanktioniert.

In Ergdnzung zu der bereits bestehenden Sportplatzanlage n6rdlich‘der
Blayer StraBe werden zwei weitere Kleinspielfelder zum Zwecke der sport-
lichen Betdtigung vorgesehen.

Die auf der Parzelle Nr. 55/38 am Kettenweg festgeschriebene Grinfliche
ist darin begrindet, bei einer méglichen Baugebieteserweiterung eine
weitere Anbindungsmoglichkeit jetzt schon sicherzustellen. Eine SchlieBung
dieser Bauzeile wirde ein definitives Abblockieren fiir eine Bauflichener—
weiterung beinhalten.

-Die Flachen flUr die Landwirtschaft

Zwischen der Bonner StraBe und dem eingetragenen Wirtschaftsweg
wird entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung Flache fur die
Landwirtschaft festgesetzt.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten iugunsten der Anlieger
zu belastenden Fliachen

Die Festsetzung dieser Grunddienstbarkeit wird erforderlich, um die
ErschlieBung fur die vorgesehene Bebauung sicherzustellen. Es besteht
keine Veranlassung dazu, diese Privatfliche in eine &ffentliche Verkehrs-
flaiche umzuwidmen.

Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gerh. § 103 BauONW

In Anlehnung zu den im Bebauungsplangebiet vorhandenen geneigten
Dachern werden dementsprechende Festsetzungen getroffen. Es wird
dabei beachtet, daB Toleranzen verbleiben, die die individuellen Be-
durfnisse mit berucksichtigen.
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Verwirklichung des Beba uungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig yorgesehen.
MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e (Bau- und Pflanzgebot,
Nutzungsgebot, Abbruchgebot, Modernisierungs- und Instandsetzungs-
gebot) sind zunichst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des

Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so be- ”
halt sich die Stadt nach Abwdgung der &ffentlichen und privaten Belange =
MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e vor. ;
Grundsétze fur soziale MaBnahmen

‘:/:‘fs

Soweit sich heute absehen 138t sind nachteilige Auswirkungen auf
personliche Lebensumstinde von Blrgern nicht zu erwarten. Solite sich
dennoch bei der Verwirklichung herausstellen, daR personliche Lebens-
umstande von Blrgern negativ beeinfluft werden, wird die Stadt Zlipich
gemall § 13 a BBauG MaBnahmen mit den Blrgern erértern, die das Ziel
haben, soziale Hirten zu vermeiden.

BodenordnungsmaBnahmen

Sollte, soweit erforderlich, eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis
nicht erreicht werden, so beabsichtigt die Stadt Zilpich, um die Ver-
wirklichung des Planes sicherzustellen, eine Umlegung nach §§ 45 ff
BBauG durchzufihren. '

MaBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur gem. § 9 a BBauG

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

Kosten und Finanzierung

Die Uberschlaglich ermittelten Kosten far StraBen-, Kanalbau, Grinflichen
und die Gemeinbedarfsflichen (ohne HochbaumaBnahmen fiir die Gemein-
bedarfseinrichtungen) belaufen sich auf ca. DM 2.500.000,--. Die Stadt
Zllpich wird den notwendigen Anteil bei Bedarf aus dem Haushalt zur
Verfligung stellen.

16.11.1981

Gesehen:
K2in, den 3 -‘2 - xq
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1= TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
%1 Planungsrechtliche Festsetzungen
WA - Allgemeine Wohngebiete

CemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, daB die aus-
nahmsweise Zuldssigen Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3

Nr. 4 BauNvg Gartenbaubetriebe
Nr. 5 BauNvo Tankstellen 5
Nr. 6 BauNVvo Stélle fur Kleintierhaltung als Zubehér zy -

Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen

-a
Y
-

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

1.1.2 - M4 Mischgebiete

Nr. 4 BauNvo sonstige Gewerbebetriebe
Nr. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe
Nr. 7 BauNVvoO Tankstellen

nicht! Zuléssig sind.

CemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, daB die aus-
nahmsweise zuldssige Nutzungsart nach § 6 Abs. 3 BauNVO

Stélle far Kleintierhaitung als Zubehér zy

K!einsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen

nicht Bestandteij] des Bebauungsplanes wird.
3153 Sichtdreiecke

veiterhin sind sichtbehindernder Bewuchs und Einfriedigungen
= 0,70 m innerhaib der Sichtdreiecke nicht zuldssig.
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