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BEGRUNDUNG

1 Vorbemerkung
[.I  Bisheriges Verfahren

Das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan und die notwendi ge
Flichennutzungsplaninderung ist in der Sitzung des Ausschusses fiir Planung, Umwelt
und Stadtentwicklung am 04.07.2002 eingeleitet worden.

1.2 Flichennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Mit der 109. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Ziilpich wird die
landwirtschaftliche Fliche in Wohnbaufliche umgewandelt.
Die Flachennutzungsplaninderung wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

£ im Norden durch die L 11,

£ im Osten durch die riickwirtigen Grundstiicksgrenzen der bestehenden
Bebauung der Straf3e ,,In den Betzen®,

E im Siiden durch die Irnicher Strafe,

g im Nord-Westen durch eine Parallele im Abstand von 135m zu den riickwirti gen
Grundstiicksgrenzen der bestehenden Bebauung ,,In den Betzen*
Im Siid-Westen durch eine Verbindung dieser Parallele in 139m Abstand von der
Wegeparzelle 38 zum Knickpunkt der Irnicher StraBe

Die genaue Abgrenzung ist der Plandarstellung im MaBstab 1 : 2.000 zu entnehmen.
Die Grofle des Plangebietes betrigt ca. 4 ha.

1.4 Lage des Plangebietes und Bestand

Die Ortslage Schwerfen liegt in einem Abstand von ca. 7 km zum Zentrum der Stadt
Ziilpich.

Die Nachbarschaft des Plangebietes wird durch eine Einfamilienhausbebauung gepriigt (In
den Betzen). Ostlich in ca. 135 m Abstand von der Plangebietsgrenze liegen die
nichstgelegenen Gebiude der denkmalgeschiitzten Burg Irnich. Ebenfalls &stlich
angrenzend an der Beuelsstrae liegt in ca. 230m Entfernung ein landwirtschaftlicher
Aussiedlerhof.

Die Fliche wird z. Zt. iiberwiegend ackerbaulich genutzt.

Das Plangebiet steigt topographisch nach Siiden hin leicht an.




3.2

Zielsetzung

Zielsetzung des Vorentwurfs ist die Schaffung von ca. 50 zusitzlichen Einfamilienheimen
zur Eigenentwicklung der Ortslage. Durch die Entwicklung eines groBeren Baugebietes
soll der Nachfrageiiberhang der vergangenen Jahre auf lingere Sicht beseitigt werden.

Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird Allgemeines Wohngebiet — WA festgesetzt.
Die Festsetzung erméglicht die Ergénzung der vorhandenen Wohnbebauung.

In der unmittelbaren Nachbarschaft sind keine landwirtschaftlichen Betriebe vorzufinden,
so dass eine Belastung des neuen Baugebietes nicht zu erwarten ist. Ein
landwirtschaftlicher Aussiedlerhof mit Milchviehhaltung befindet sich in ca. 230 m
Entfernung an der L 11. (Abstand zwischen Betriebsgebdude und ndchstmoglicher
Bebauung gem. B-Plan) Der Landwirt hilt nach ei genen Angaben ca. 40 Milchkiihe und
zusdtzlich ca. 30 Kélber. GemiB VDI —Richtlinie 3473 ist der bestehende Abstand zum
Plangebiet mehr als ausreichend, die Erstellung eines speziellen Gutachtens ist daher
nicht erforderlich.

Die umgebende Nutzung entspricht gem. BauNVO ebenfalls in ihrer Gebietsart einem
Allgemeinen Wohngebiet, so dass mit dem geplanten Bebauungsplan die Entwicklung,
Wohnbauflichen anzusiedeln, fortgefiihrt wird.

Um Beeintréchtigungen des Wohngebietes zu vermeiden, werden gem. § 1 (6) BauNVO
die ausnahmsweise zuldssigen Arten der Nutzungen nach § 4 (3) BauNvVO

&  Nr. 4 Gartenbaubetriebe
&  Nr. 5 Tankstellen

aufgrund ihres hohen Flichenbedarfes ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ), Geschosszahl
und die Trauf- und Firsthéhe bestimmt,

Fiir das Plangebiet wird eine GRZ von 0,3 ausgewiesen.

GemdB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ durch Nebenanlagen etc. um 25 %
uberschritten werden. Somit wird eine deutliche Reduzierung der Versiegelung erreicht.
Beeintrachtigungen fiir die zukiinftigen Nutzer sind hieraus nicht zu erwarten, da
entsprechend der Ortsrandlage eine aufgelockerte Bebauung auf relativ groen
Grundstiicken (ca. 500 qm) errichtet werden soll.

Fiir den gesamten Geltungsbereich ist maximal eingeschossige Bauweise zulissig.

Zusiitzlich wird eine maximale Traufhshe von 3, 80m und eine maximale Firsthéhe von
9 m iiber StraBenniveau festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll eine aufgelockerte
Bebauung sichergestellt werden, wie sie der Ortsrandlage einer lindlich geprigten
Ortslage entspricht.
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3.4

3.5
3.5.1

3.5.2

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen bestimmt und so
dimensioniert, dass sie individuellen Gestaltungsméglichkeiten ausreichend Spielraum
lassen, ohne die stidtebauliche Raumwirkung zu beeintréchtigen.

Fiir die tiberbaubaren Grundstiicksflichen im All gemeinen Wohngebiet wird in Hinblick
auf die beabsichtigte aufgelockerte Bebauung und die Ortsrandlage folgende Bauweise
festgesetzt. Im Innenbereich des Plangebietes und an der BeuelsstraBe werden sowohl
Einzel-als auch Doppelhéuser ermdglicht. In den Randbereichen zur freien Landschaft und
zur bestehenden Bebauung ,,In den Betzen sind nur Einzelhduser erlaubt.

Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen je Wohngebiude ist auf zwei begrenzt.

Diese Festsetzung erfolgt in Hinblick auf den Charakter des Baugebietes. Das Baugebiet
ist wesentlich durch die dérfliche Einfamilienheimstruktur geprigt.

Mehr als zwei Wohneinheiten je Gebiude wiirden das Erscheinungsbild nachteilig
beeinflussen.

Erschliefung
StraBlenverkehrsflichen

Die tiberdrtliche ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich iiber die L 11 (BeuelsstraBe) .

Die Irnicher StraBe als nicht klassifizierte StraBe soll nicht durch zusitzlichen Verkehr aus
dem Plangebiet belastet werden und ist nur iiber einen FuB- und Radweg an das neue
Wohngebiet angebunden.

Gegeniiber dem Vorentwurf ist die Anbindung an die L 11 auf Anregung des
Landesbetriebs StraBenbau NRW zur Verbesserung der Verkehrsabwicklung in Richtung
Biirvenich verschoben worden. Zusitzlich soll eine Aufstellfliche fiir Linksabbieger
eingerichtet werden. Zur fuBldufigen Anbindung des Gebietes muss der vorhandene
Biirgersteig Beuelsstraf3e bis zur Einmiindung Plangebiet verlingert werden. Die
entsprechende Verlagerung der Ortsdurchfahrt beim Landesbetrieb StraBenbau ist
beantragt.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch eine StrafBe , die von der Beuelsstrafle
(L 11) abzweigt und in Richtung Irnicher StraBe fiihrt, hier jedoch nicht anbindet, sondern
in Form einer Schleife wieder zur Beuelsstraie zuriickfiihrt.

Zur gestalterischen Aufwertung des Gebietes und zur Beruhi gung des Verkehrs werden an
mehreren Stellen angerartige Aufweitungen des StraBenraums angelegt , die auch als
offentliche Stellplitze dienen. Die Verkehrsflichen werden entsprechend der Bediirfnisse
an Wohnqualitit und Wohnruhe als Mischprofil ausgestaltet .

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Die erforderlichen Stellplitze und Garagen kénnen auf den Grundstiicken nachgewiesen
werden. Offentliche Stellplitze werden im Bereich der beiden Anger angelegt.
Eine Regelung zu den Nebenanlagen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.




3.6

3.7
3.7.1

3.7.2

3.7.3

3.74

Malinahmen zum Ausgleich

Zum Bebauungsplan ist ein 6kologischer Fachbeitrag erarbeitet worden, der die
vorhandene Situation beschreibt und bewertet sowie den zu erwartenden Eingriff auf der
Grundlage der Planung bilanziert. Ein Teil des Ausgleichs soll dabei innerhalb des
Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Landschaft (AP 2), in den Angerbereichen
(GO 1) und auf den privaten Grundstiicken (AP 1) durchgefiihrt werden. Die vorhandene
Bepflanzung an der BeuelsstraBe ist im Bebauungsplan groBtenteils zum Erhalt festgesetzt
und wird in das geplante Regenriickhaltebecken integriert (VO 1) bzw. durch ein
Zuriickspringen der Baugrenze in diesem Bereich groBtenteils erhalten.

Nach Durchfiihrung der internen AusgleichsmaBnahmen verbleibt ein Defizit von 27.600
Werteinheiten.

Dieses Defizit wird durch eine Gehélzanpflanzung in der GroBenordnung von 6.900 gm
auf der stidtischen Parzelle Gemarkung Enzen, Flur 4, Flurstiick 52 extern aus geglichen.
(Okokonto Ackerfliche Frentzchensmaar)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform

Fiir das Plangebiet ist das Satteldach und das Kriippelwalmdach mit einer Dachneigung
von 35-45° festgesetzt. Diese Festsetzung nimmt die in der Nachbarschaft iiblichen
Dachformen auf und entwickelt sie fort. Diese Festsetzung bezieht sich auf den
Hauptbaukérper, da er in besonderer Weise das Erscheinungsbild des Gebietes prigt. Fiir
untergeordnete Bauteile oder Garagen gilt diese Festsetzung nicht.

Eindeckungs- und Fassadenmaterialien

Zur Erzielung eines einheitlichen Erscheinungsbildes werden die Fassaden- und
Dacheindeckungsmaterialien auf fiir die Region typische Materialien beschrankt:

Die Aulenwandflichen der Geb#ude sind in Verblendmauerwerk mit rotem, rotbraunen
oder hellfarbenen Ziegel, in hellem pastellfarbenen Putz oder in Holz herzustellen.

Die Dachflachen sind mit Dachdeckungsmaterial wie dunkle Dachziegel (braun-
anthrazit- oder schwarzfarbene) oder naturbelassene oder en gobierte Ziegel auszufiihren.
Dachziegel mit stark glinzenden Glasuren sind nicht zuldssig.

Dacheinschnitte

Zwerchgiebel, Dachaufbauten und Dachausschnitte sind bis zu einer Gesamtlidnge von %
der Trauflange der jeweiligen Gebéudeseite zuldssig. Von den Gebdudeabschlusswinden
ist ein Abstand von mindestens 1,25 m einzuhalten. Die Dachaufbauten sind so
auszubilden, dass ihr oberer Abschluss mindestens 0,75 m, senkrecht gemessen, unterhalb
des Firstes einbindet.

Erdgeschossfullbodenkante

Durch die Festsetzung der maximalen Erdgeschossfufbodenhéhe auf 0,3m iiber
StrafBenniveau soll eine mafstabsgerechte bauliche Entwicklung sichergestellt und u. a.
vermieden werden, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintrichtigt wird. Eine
besondere Beeintrdchtigung wiire insbesondere dadurch gegeben, dass bei allzu starkem
Herausheben der Erdgeschossfubodenhhe Freitreppen erforderlich wiren.
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Dartiiber hinaus soll durch diese Festsetzung weitgehend ausgeschlossen werden, dass
nachbarschaftliche Beeintrachtigungen zum einen durch zu hohes Herausheben der
ErdgeschossfuBbodenhéhe und dadurch bedingte Gelindeanschiittungen eintreten, zum
anderen durch unmaBstibliche Geschosshohen gestalterisch unvertretbare Gebiudeformen
entstehen.

3.7.5 Fenster

Die zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen orientierten Fenster diirfen keine waagerechten
Formate aufweisen. Auch durch diese Festsetzung soll an die ortstypische Bauweise
angekniipft werden.

3.7.6 Einfriedungen

Als vordere Abgrenzung der Grundstiicke zum StraBenraum sind ausschlieBlich lebende
Hecken mit 1,20 m maximaler Hohe zulissi g. Zusitzlich kann zur Abgrenzung der
Grundstiicke vom Straflenraum ein maximal 0,3 m hoher Sockel errichtet werden. Als
seitliche und riickwirtige Abgrenzung der Grundstiicke sind lebende Hecken mit 2 m
maximaler Héhe oder Maschendrahtziune mit 1,60 maximaler Hohe zulissi g.

- Technische Erschliefung und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Schmutzwasser ist dem Ortskanal zuzufiihren. Das Niederschlagswasser wird iiber
den Seitengraben der Beuelsstrafie dem Rotbach zugeleitet, da eine Versickerung in
diesem Bereich nicht mglich ist. Der Bebauungsplan setzt eine Fliche zur Einrichtung
cines Regenriickhaltebecken fest, da der o.g. Graben nicht ausreichend leistungsfihig ist .

5 Vorhandene Drainagen

Die vorhandenen Drainagen des Wasser- und Bodenverbandes Schwerfen , die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen, konnen nach Riicksprache mit Herrn
Ortslandwirt Peter de Biick ersatzlos weggenommen werden.

6. Altlasten

Unmittelbar anschlieBend an das Plangebiet an der BeuelsstraBe befindet sich eine
ehemalige nicht genehmigte Deponie (Hausmiill, Bauschutt und Erdaushub) der
Gemeinden Schwerfen/Kommern die bis ca. 1960 genutzt worden ist.(GroBe ca. 9.800
qm). Der Unteren Abfallwirtschafisbeharde liegen keine Kenntnisse iiber/Verdacht auf
Sonderabfille vor, eine Untergrundabdichtung ist nicht vorhanden.

Zur Abschitzung, ob von der Deponie Gefahrdungen fiir das angrenzend geplante
Wohngebiet ausgehen kénnen, ist eine Altlastenuntersuchung durch das Ing. Biiro Z5ll
durchgefiihrt worden. Es wurden Bodenproben im Bereich der vermuteten Deponie , im
Ubergangsbereich zum Plangebiet und im angrenzenden Bereich des Plangebietes
entnommen. In allen Sondierungen wurden natiirliche Béden ohne Jjeglichen Hinweis auf
anthropogene Beeinflussung aufgeschlossen. Weitere Untersuchungsschritte werden aus
Sicht des Gutachters und der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde, Kreis Euskirchen nicht
tir erforderlich gehalten. Ein Hinweis auf Altlasten im Bebauungsplan ist deshalb nicht
erforderlich.

@




7.

e

uvp

In dem ,,Gesetz zur Umsetzung der UVP — Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie und
weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz* vom 27.7.2001 ist geregelt, fiir welche
Vorhaben eine Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) erforderlich ist. In der Anlage 1
dieses Gesetzes sind diejenigen Vorhaben aufgefiihrt, fiir die das Erfordernis einer UVP
zu untersuchen ist.

Das im Bebauungsplangebiet geplante Vorhaben ist in dieser Anlage der Nr. 18.7 ,,Bau
eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen* zuzuordnen. Fiir solche
Bauvorhaben sieht Nr. 18.7 einen Schwellenwert zur Erarbeitung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung von 20.000 gm Grundfliche im Sinne von § 19 BauNVO
vor. Durch die Planung kommt es zu einer zusitzlichen Versiegelung, die dank der GRZ
von maximal 0,3+ 25% Uberschreitungsmoglichkeit mit ca. 16.000 m? unterhalb dieses
Schwellenwertes liegt, und die dkologische Verhiltnisse werden zudem als wenig
empfindlich eingeschiitzt (Ackerflache). Eine UVP wurde daher nicht erforderlich. Ein
Umweltbericht im Sinne von § 2a BauGB, in dem die Ergebnisse einer UVP dargestellt
werden, wurde ebenfalls nicht erforderlich.

Kosten

Die Planung wird durch die Verwaltung durchgefiihrt.

Kosten kdnnen durch notwendige Gutachten im Verlauf des Planungsverfahrens
entstehen. (Altlastengutachten, landschaftspflegerischer Begleitplan). Zum
ErschlieBungsaufwand kommt die notwendige Aufstellspur fiir Linksabbieger in der
Beuelsstrafle und die einseitige Verlangerung des Biirgersteigs bis zur Einmiindung
Plangebiet hinzu. Der Landesbetrieb StraBenbau lehnt die Ubernahme von Kosten, die
sich durch die Anbindung des Plangebietes fiir zukiinfti ge Malinahmen am Knotenpunkt
mit der L 11 ergeben, ab.

Zum derzeitigen Zeitpunkt ist noch ungeklirt, ob die Erschliefun g in Eigenregie oder
durch einen ErschlieBungstriger durchgefiihrt werden soll.

ftrag
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Erléduterungsbericht zur 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplans Nr. 35/10 Schwerfen ,,Beuelsstraffe*

Durch die vorgesehenen Anderungen soll den Bauherren hinsichtlich der Gestaltung ein
groBerer Spielraum gestattet werden. Die Grundziige der Planung werden hierdurch nicht
beriihrt, daher wird die 1. Anderung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt.

Die planungrechtlichen Festsetzungen werden in folgenden Punkten verindert:

1) Folgender Punkt 6 wird zusétzlich eingefiigt:

5. Stellpliitze , Garagen u. Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4

\\ »Stellplitze und Garagen sind auch auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-

flichen bis maximal 4m hinter der riickwirtigen Baugrenze zulissig. Auf den

_ Baugrundstiicken sind pro Wohneinheit zwei PKW Stellplitze vorzusehen. Die
; Garagenvorfahrt muss mindestens 5 m betragen."

2) Der bereits enthaltene Punkt 2 wird veréndert in der Form, dass eine maximale Traufh6he
nicht mehr festgesetzt wird:

2. Hohe der baulichen Anlagen

»lm gesamten Geltungsbereich darf die Firsthohe maximal 9 m iiber Straflenniveau
betragen.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden in folgenden Punkten geéindert:

1) Der bereits enthaltene Punkt 1 wird derart veriindert, dass bei der Dachneigung (bisher 35-
45 Grad) ein groBerer Spielraum gewéhrt wird:

1. Dachform

»Als Dachformen sind das Satteldach , das Pultdach und das Walindach mit einer
Dachneigung von 28-45 Grad zuliissig. Die Festsetzung der Dachneigung gilt nicht

fiir das Pultdach. Die Festsetzungen gelten nicht fiir Garagen, Nebenanlagen und
untergeordnete Bauteile.*

te
2) Punkt 4 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (keine waagerechten Fensterforma
zu den dffentlichen Verkehrsflachen) entfallt vollstandig.

Stadt Ziilpich 21.10.05
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