STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 11/18

- ROVENICHER STRASSE -

BEGRUNDUNG

3

1

Vorgaben zur Planung

Die Stadt Zulpich verfugt Uuber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan, der fir das Bebauungsplangebiet Wohnbauflache enthédlt. Der sud-
lich der Xantener Strafe liegende Bereich, der als landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen ist, wird in einem parallelen Flachennutzungsplan-
anderungsverfahren in Wohnbauflache gedandert, damit der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll, ausgehend von den Darstellungen der vorberei-
tenden Bauleitplanung, die ErschlieBung und Bebauung des Bereiches

fur Wohnbauzwecke ermoglichen. Nachdem das Planfeststellungsverfahren

zur Umgehung Nemmenich der LandstraBe L 162 abgeschlossen ist, geht

die Stadt Zulpich davon aus, daB in naher Zukunft mit dem Ausbau

der Umgehung Nemmenich begonnen wird. Hierdurch ergeben sich Anderungen
sowohl fur den Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-

nes Nr. 11/18 - Rovenicher StraBe - sowie des rechtskradftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 11/13 - Keltenweg. Der Nemmenicher Weg wird zukulinftig

in die Xantener Strafe einminden und zur StadtstraBe herabgestuft.

Begrindung der Planinhalte

Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungspla-
nes wird fur den Bereich des Bebauungsplanes fast ausschlieBlich die
Nutzungsart Reines Wohngebiet - WR festgesetzt. Dadurch kann einer
allgemeinen Zielvorstellung entsprochen werden, dieses Gebiet ausschlieB-
lich fir eine Familienheimbebauung zur Verfligung zu stellen. Lediglich
im Bereich an der Dusseldorfer StraBe ist mit Ricksicht auf den benach-
barten Bauhof einer kleineren Baufirma die Nutzungsart Allgemeines
Wohngebiet - WA festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen umlie-
genden Bebauung und dem geplanten Charakter des Familienhausgebietes.
Es werden eingeschossige und zwingend zweigeschossige GeschoBzahlen
ausgewiesen. Die zwingende Zweigeschossigkeit wird mit der vorhandenen
gegenuberliegenden zweigeschossigen Bebauung begrundet. Hierdurch
wird eine schon eingeleitete Entwicklung fortgesetzt. Grundfliachenzahl
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und GeschoBflichenzah! orientieren sich an den Hochstwerten der
Baunutzungsverordnung.

Bauweise und uberbaubare Grundstiuicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ausschlieBlich die offene
Bauweise festgesetzt. Durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhau-
sern wird eine allzu starke Verdichtung des Wohngebietes vermieden und
somit eine Steuerung der baulichen Dichte erreicht. Entsprechend

den zu erwartenden individuellen Ansprichen und Erfordernissen wird

ein Angebot von verschiedenen Hausformen gewdhrleistet. Die Gberbaubaren
Grundstiicksflichen sind so bemessen, daB der individuelle Spielraum

far die Architekten und Bauherren nicht eingeengt wird. Aus diesem
Grunde werden ebenfalls nur Baugrenzen festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBung des Gebietes ist Uber eine VerbindungsstraBle
zwischen Xantener und Dusseldorfer StraBe vorgesehen. Daruber hinaus

ist das System auf die geplante niedriggeschossige Bebauung abgestellt

und in Form von StichstraBen bzw. einer Schleife angeordnet. Die geplanten
ErschlieBungsstraBen werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen.

Die Xantener StraBe wird in Richtung Keltenweg verldngert, wobei aus
Grinden der Geschwindigkeitsreduzierung schon im Bebauungsplan
entsprechende Versdtze und Verschwenke vorgesehen sind. Der Nemmenicher
Weg wird rechtwinklig in die Xantener StraBe hereingefuhrt. Innerhalb

der Verkehrsfliche werden offentliche Parkpldatze, Grunstreifen und

zu pflanzende Bdume festgesetzt.

Daruber hinaus sind die einzelnen StichstraBen z.T. durch ein Uberla-
gerndes FuBwegenetz verbunden, so daB die Durchlédssigkeit fur FuBgdn-
ger gewahrt bleibt.

Im sidlichen Plangebiet befindet sich eine Verkehrsfliche mit der Zweck-
bestimmung "Wirtschaftsweg"? Diese Ausweisung folgt der derzeitigen Nut-
zung.

Offentliche Grunflichen

Im nordlichen Teil des Plangebietes liegt eine 6ffentliche Grunflache,
die mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" bzw. "Kinderspielplatz" fest-
gesetzt ist. Hierdurch soll der aus dem Baugebiet entstehende Bedarf
nach einer derartigen Einrichtung gedeckt werden.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Entlang des sudostlichen Randes des Baugebietes wird eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern ausgewiesen. Hierdurch soll zur
freien Landschaft hin eine optische Abschirmung der Bebauung gesichert
werden. Vorgesehen ist die Anpflanzung von standortgerechten Baumen.
Daruber hinaus sind innerhalb des StraBenraumes Bdume als zu pflanzen-
de Baume ausgewiesen.
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Nebenanlagen

In den Textlichen Festsetzungen werden fur bestimmte Bereiche in den
Vorgdrten Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung und
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden koénnen, ausge-
schlossen. Hierdurch soll sichergestellt werden, daR die privaten nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen mit in den StraBenraum einbezogen
werden.

Auswirkungen der Planung

Umwelt

Das Plangebiet ist in Teilbereichen, z.B. entlang der Dusseldorfer
StraBe und des Nemmenicher Weges schon bebaut. Die uUbrigen Flachen
werden landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt. Der Flachennutzungs-
plan stellt in diesem Bereich eine Wohnbauflache dar. Die Bebauung des
Plangebietes fuhrt zu einem Verbrauch von Freiflichen und Versiegelung
durch Bauwerke, Zufahrten, Hofflachen etc.. Insgesamt sind Verbrauch
und Versiegelungsgrad jedoch als unerheblich zu beurteilen. Um eine
landschaftsgerechte Einbindung sicherzustellen, ist entlang des sud-
Ostlichen Plangebietes zur freien Landschaft hin eine Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, die mit standortge-
rechten Baumen und Strauchern dicht bepflanzt werden soll.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen. MaB-
nahmen im Sinne der §8%8 175 - 179 BauGB (Baugebot, Modernisierungsgebot,
Instandsetzungsgebot, Pflanzgebot und Abbruchgebot) sind zunachst

nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes in

dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so behidlt sich die Stadt
Zulpich nach Abwagung der offentlichen und privaten Belange MaBnahmen
im Sinne der §§ 175 - 179 BauGB vor.

Sozialplan und Harteausgleich

Soweit es sich heute absehen laRt, sind nachteilige Auswirkungen auf
personliche Lebensumstande von Blrgern nicht zu erwarten.

Sollte sich dennoch bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes heraus-
stellen, daB persdnliche Lebensumstande von Burgern negativ beeinflufit
werden, wird die Stadt Zulpich gema § 180 BauGB MaBnahmen mit den
Burgern erodrtern, die das Ziel haben, nachteilige Auswirkungen zu
vermeiden oder zu mildern.
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BodenordnungsmaBnahmen

’

Die Stadt Zulpich will die flir die geplanten ErschlieBungsanlagen not-
wendigen Fldchen ohne Umlegungsverfahren erwerben, soweit sie noch
nicht in ihrem Besitz sind.

Sollte eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis nicht erreicht werden,

so wird die Stadt Zilpich priifen, ob eine Umlegung nach § 45 ff BauGB
durchzufiihren ist, 'um die Verwirklichung der Planung sicherzustellen.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist im genehmigten Generalentwasserungsplan
der Stadt Zulpich beriicksichtigt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im
Mischsystem zur Zentralkldranlage bei Bessenich. Der Ausbau der Ver-
kehrsflichen erfolgt den Erfordernissen entsprechend abschnittsweise
und wird zeitlich mit der Durchfihrung der Entwdsserung sowie der
Energieversorgung koordiniert. Die Wasserversorgung ist Uber den An-
schluB an das Wasserwerk der Stadt Zulpich gesichert. Die Gasversor-
gung erfolgt durch die GVG Euskirchen.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir die Erstellung der ErschlieBungsanlagen sowie der Grun-
anlagen werden wie folgt Gberschlaglich ermittelt:

StralBenbaukosten DM 1.300.000,—

Kanalbaukosten DM 700.000,——

Die Stadt Zilpich wird den notwendigen Eigenanteil je nach Anfall im
Haushalt berticksichtigen und die Mittel hierfliir bereitstellen.

Zulpich, den 09.09.1988

Flir den Rat der
Stadt Zllpich
Zlilpich, den o05.04.199%0
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hiem
Blirgermeister
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Gestaltungssatzung gem. § 81 Abs. 1 LBauO NW zum
Bebauungsplan Nr. 11718 Ziilpich "R&6venicher Strafie”

Aufgrund des § 4 der Gemeindeordnung fiir das Land NW (Gb NW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 13.08.1984 (GV NW S. 475) und
des § 81 Abs. 1 und 4 Bauordnung NW (BauO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31.07.1984 (GV NW S. 419) hat der Rat der
Stadt Ziilpich in seiner Sitzung am 2&.0¢ 9¥4folgende Satzung bhe-
schlossen:

§ 1
Ortlicher Geltungsbhereich

Der 6rtliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ist iden-
tisch mit dem Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11/18
"Révenicher StraBe".

Die exakten Grenzen des Geltungsbereiches sind im Gestaltungs-

plan dargestellt. Der Gestaltungsplan ist Bestandteil dieser
Satzung.

82
Sachlicher Geltungsbhereich
Diese Satzung ist auf alle baulichen Anlagen einschl. Einfriedi-

gungen sowie auf Vorgdrten anzuwenden.

§ '3
BuBere Gestaltung von baulichen Anlagen einschl.
Einfriedigungen sowie Vorgdrten

1. Dachneigungen

Als Dachneigungen werden in Abhdngikeit von den GeschoBzah-
len folgende Neigungen festgesetzt:

bei eingeschossiger Bebauung 28 bis 45 Grad,
bei zweigeschossiger Bebauung 28 bis 35 Grad.
2. Drempel

Bei eingeschossiger Bebauung sind Drempel bis zu einer Hd&he
von max. 0,75 m zuldssig.

Bei zweigeschossiger Bebauung sind Drempel nicht zulédssig.

Als Drempelh&he gilt das MaB von Oberkante Rohdecke der
letzten GeschoBdecke bis Unterkante FuBpfette.
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8, ErdgeschoBfuBhodenhéhe

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe bauliche Anlagen darf die H6hen-
lage der an das Baugrundstiick angrenzenden &6ffentlichen Ver-
kehrsfldche nur bis max. 0,50 m iibersteigen.

4. Gestaltung der Vorgadrten

Als Vorgdrten gelten die mit Sk ‘gekennzeichneten,
nicht iiberbaubaren Grundstucksflachen Diese Fl&dchen sind

als unterelnander zusammenhdngende Rasen- /Griinfldchen mit
Einzelbepflanzungen auszubilden und zu unterhalten.

Garagenzufahrten sowie sonstige erforderliche Zugédnge kdnnen
in notwendiger Breite wasserdurchlédssig (z.B. Drainpflaster,
breitfugiges GroBpflaster) befestigt werden.

5. Einfriedigungen

Zu den Verkehrsflidchen hin ist eine Abgrenzung nur mit
lebenden Hecken zuldssig.

Seitliche und riickwdrtige Einfriedigungen der Grundstiicke

diirfen nicht als massive Einfriedigungen (Beton- oder
Steinmauerwerk) ausgebildet werden.

§ 4
Ausnahmen und Befreiungen

Fiir Ausnahmen und Befreiungen gilt § 81 Abs 5 in Verbindung mit
§ 68 BauO NW.

Sie dirfen nur erteilt werden, wenn die Zielsetzung dieser
Satzung nicht gefdhrdet wird.

N5

Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsdtzlich oder fahrldssig gegen die Bestimmungen dieser
Satzung verstdBt handelt ordnungswidrig im Sinne des § 79 BauO
NW.

§ 6

Inkfrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer O0ffentlichen Bekanntma-

chung in Kraft.

Zilpich, den 08.03.1994
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BEGRUNDUNG

Zur Gestaltungssatzung Bebauungsplan Nr. 11/18 Ziilpich
"Révenicher StraBe"” gem. § 81 Abs. 1 BauO NW

s

Begriindung der Satzungsinhalte zu § 3 der Gestaltungssatzung

Dachneigungen

In Abhingikeit von den GeschoBzahlen werden fir eingeschos-
sige und zweigeschossige Bebauungen unterschiedliche
Dachneigungen festgesetzt. Damit wird in Anlehnung zur
umgebenden Bebauung einer eingeleiteten Entwicklung entspro-
chen sowie ein gebietstypisches Gestaltungsmerkmal allgemein
aufgenommen. Die Dachneigungen sind so bemessen, daB iiber
die Nutzungen des Dachraumes individuell entschieden werden
kann. Unter Beriicksichtigung der MaBstabsbildung wird fiir
zweigeschossige Gebdude eine geringere Dachneigung aus-
gewiesen.

Drempel

Bei eingeschossiger Bebauung ist eine max. Drempelhéhe von

0,75 m zuldssig die in Verbindung mit der zuldssigen Dach-

neigung ein Optimum an Gestaltungsmdglichkeit auch im Dach-
geschoB zul&agBt.

Fiir zweigeschossige Gebidude sind Drempel unzulédssig, da sich
insbesondere mit steigender GeschoBzahl Drempel nachteilig
auyf die Proportionen der Gebdude auswirken und die Gestal-
tung insgesamt negativ beeinflussen.

ErdgeschoBfuBRbodenhéhe

Die Festsetzung der max. ErdgeschoBfuBbodenhdhe soll eine
maRstahsgerechte bauliche Entwicklung sicherstellen. Hier-
durch soll u.a. vermieden werden, daB das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrdchtigt wird.

Eine besondere Reeintrdchtigung widre insbesondere dadurch
gegeben, daB bei allzu starkem Herausheben der ErdgeschoB-
fuRbodenhdhe Freitreppen erforderlich wdren. Dariiberhinaus
soll durch diese Festsetzung weitgehend ausgeschlossen
werden, daB nachbarschaftliche Beeintridchtigungen zum einen
durch zu hohes Herausheben der ErdgeschoBfuBbodenhdhe und
dadurch bedingte Gelindeanschiittungen eintreten, zum anderen
durch unmaRstdbliche GeschoBhéhen gestalterisch unvertretba-
re Gebdudeformen entstehen.




4. Gestaltung der Vorgirten

Fiir die Vorgartenbereiche wird festgesetzt, daB sie als un-
tereinander zusammenhingende Rasen-/Griinflichen mit Einzel-
bepflanzungen auszubilden und zu unterhalten sind.

Diese Festsetzung erfolgt, um den Griinanteil im StraBenraum
im Verhdltnis zu den Verkehrsflichen méglichst groBzuhalten
und damit positiv auf die Gesamtgestaltung einzuwirken.

5. Einfriedigungen
Die Festsetzung lebender Hecken als Abgrenzung in den Vor-
gartenbereichen dient ebenfalls dazu, den Griinanteil im
StraBenraum méglichst groBzuhalten und zu gewahrleisten, daB
massive Einfriedigungen, die sich negativ auf die Gesamtge-
staltung auswirken wiirden, vermieden werden.

Dasselbe gilt fiir Einfriedigungen im seitlichen und riickwir-
tigen Bereich der Grundstiicke.

Ziilpich, den

Rhiem
Biirgermeister



