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STADT ZULFICH Bebauungsplan-Nr - 23/t
Oberelvenich *An der O1niihle"

Beqrtindung

L. Vorbemerkungen:

L. L Eldchennutzunqsplan und bestehendes Planunqsrecht
Der rechtskr5ftige Fldchennutzungsplan der Stadt Ziilpich
weist fiir das Plangebiet WohnbauflSche (W) aus.

Ein rechtskrHftiger Bebauungsplan liegt zur Zeif- fi.ir den
Planbereich nicht vor.

L.2 Geltunqsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die
Parzelle Gemarkung Oberelvenich Flur 4 Nr. 56. Er wird
eingegrenzt durch die KellerhofstraBe im Siid-Osten, die
StraBe "An der Olmiihle" im Nord-Osten sowie die L L52 im
Nord-Westen.

1.3 Laqe des Planqebietes und Bestand
Die Parzelle Nr. 66 1iegt. unmittelbar siidwestlich der
StraBe "An der 0lmtihle" und wlrd derzeit als Weideland
genutzt.
Der Bereich ist unbebaut.

Die umliegende Bebauung entlang der StraBe "An der
61miih1e" sowie der KellerhofstraBe wird durch landwirt-
schaftliche Nutzung und Wohngebdude in einer dorfstruk-
turt,ypischen Form gepragt.

Die L L62t die das Plangebiet im Nord-Westen tangiert,
bedingt die Einhaltung einer 20 m Anbauverbotszone.

2. Zielsetzunq

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist in erster Linie die Dek-
kung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevolkerung im Sinne
des S 1 Baugesetzbuch-MaBnahmengesetz.

Durch diesen Bebauungsplan wird ein Teilbereich des nicht,
iiberplanten, jedoch im Fldchennutzungsplan aIs BauflSche
dargestellten Innenbereiches zwischen den StraBen "An der
olmiihle" und "KellerhofstraBe" verbindlich festgesetzt.

3. Beqriindunq der Planinhalte
3.L Art, der baulichen Nutzunq

Allqemeines Wohnqebiet (WA)
Fiir den gesamten Bereich des Plangebietes ist allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt. Mlt, dieser



Ausweisung werden dringend bencitigte Wohnbauftdchen im OrtsteilOberelvenich bereitgestellt. Der bestehenden Nachfrage nach Bau-grundstiicken kann nur innerhalb diese im Fldchennutzungsplan alsWohnbaufldche dargestellten unverplanten Innenbereiches Rechnunggetragen werden, da anderweitige Reservefliichen im Ort,steilOberelvenich nicht mehr vorhanden sind.

Um BeeintrAchtigungen des Wohngebietes zv vermeidenr w€rden die
ausnahmswej-se zulassigen Arten der Nutzung nach S 4 Ahs. 3 Bau-
nutzungsve rordnung
Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen
aufgrund ihres zu hohen Flachenanspruches ausgeschlossen

3.2 MaB der baullchen Nutzunq
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die GRz und
stimmt. Fiir den gesamten Bereich wird bezi.iglich der
flSchenzahl und GeschoBfrHchenzahl die obergrenze
entsprechend s i-7 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (GRz
cEZ L.2l zugelassen.

Diese Festsetzung erfolgt. im Hinblick auf eine ortsiibllche
Verdichtung und eine wirtschaftliche, d[ Grundsatz des spar-
samen Umganges mit Grund und Boden orientierten Nutzung des
Baugebietes.

3.3 Uberbaubare GrundsLiicksflsche und Bauweise
Die tiberbaubaren Grundstiicksf I5chen sind durch Baugrenzen
umgrenztr ur hier die Planung von baulichen MaBnahmen einen
indlviduellen Spielraum zu erm6glichen.

3. 4 Bauhdhen
Fiir das Plangebiet werden jeweils im Einklang mit der vor-
handenen Bebauung und den topographischen Verhdltnissen un-
Lerschiedliche Bauhdhen bis max. 2 Geschosse festgesetzt ei-
nerseits, um Baumasse -wo erforderlich- durch geringere Ge-
schossigkeit zrt beschr&nken, andererseits -wo stddtebaulich
vertretbar* durch hdhere Geschossigkeit eine 916Bere wohn-
raumnutzung zv ermdglichen.

3.5 Stellpldtze und Garaqen
Gem. s 23 Abs. 5 BauNVo wird festgesetzt, daB stellpttitze
und Garagen nur innerhalb der iiberbaubaren Grundst,iicksf ldche
(Bauwich) zurassig sind. Durch diese restsetzung wird si-
chergestellt, daB die notwendigen ste1l-prdtze und Garagen in
mit,telbarer bzw. unmittelbarer Niihe zum Hauptgebiiude stehen.
Dariiber hinaus sol1en riickwArt.ige Bereiche als ruhige Frei-
flSchen erhalten bleiben.

3. 6 StraBenverkehrsflSchen
Das Baugebiet wird iiber die StraBe 'An der 0Iniih1e.' er-
schlossen sowie ausgehend von ihr tiber eine in den riickwdr-
tigen Bereich fiihrende EschlieBungsstraBe mit Wendemdglich-
keit.
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Die StichstraBe wird verkehrsberuhigt ausgewiesen im
Hinblick auf ihre funktion a1s AnliegerstraBe.

4. Auswirkunoen der Planunq
Wie bereits unLer der lfd. Nr. 2 ausgefiihrt, werden drin-
gend bencitigte BauflHchen ftir WohngebAude bereitgestellt.
Durch die Realisierung des Bebauungsplanes k6nnen auf
diese Weise ca. L0 L2 Wohneinheiten fiir ca.35 Einwoh-
ner geschaffen werden.

Durch die Planung werden derzeit unbebauLe WeideflSrchen
nit geringfiigigem Obstbaumbestand in Anspruch genommen.

Diese MaBnahme stelIt zwar ej-nen Eingriff im Sinne des S

8 Bundesnaturschutzgesetz dar. Aufgrund der geringen
GrciBe des Plangebietes ist ein adHquater Ausgleich an Ort
und Ste1le nicht m6g1ich. Lediglich im Bereich der Anbau-
verbotszone der L L62 werden die dort vorhandenen Obst-
bAume aufgenommen und planerisch abgesichert.

Ansonsten jedoch muB, auch nach sorgfAltiger AbwHgung
cikologischer und stddtebaulicher Belange, in diesem EaIl
der Wohnnutzung Vorrang eingerAumt werden, so daB ein
voller Ausgleich bzw. Ersatz fiir den Eingriff im GeI-
tungsbereich nicht vorgenommen hrerden kann.

Es wird vielmehr die M6glichkeit in Betracht gezogen, die
im Zuge dieses Bebauungsplanes nicht ausgeglichenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft, falls erforderlichrzu
ej-nem spdteren Zeitpunkt, an anderer Stelle auszugleichen.

Verwirklichunq des Bebauunqsplanes
Die Verwirklichung des Bebauungsplanes einschlieBlich
aller notvrendigen ErschlieBungsmaBnahmen ist kurzfristig
durch einen InvesLor vorgesehen.

Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes innerhalb
eines angemessenen Zeitraumes nicht erfolgen, so beh;iIt
sich die Stadt. Ziilpich nach Abwdgung rjf fentlicher und
privaLer Belange MaBnahmen im Sinne des S 175 BaugeseLz-
buch vor.

Hochwasse rschutz /Abwas serbe se i tiqunq
Der iiberplante riickwdrt,ige Bereich kann in die Kanalanla-
ge "An der 6lmtihIe " entwS.sserL werden.
Inwiewe j-t diese Kanalanlage noch geniigend IeistungsfAhig
ist fiir die Aufnahme zusAtzlicher AbwAsser muB zur gege-
benen ZeLL, f alls erforderlich, gepriif t und neu ijberrech-
net werden.

Der fiir die spAtere Durchfiihrung sdmt.licher Bau- und Er-
schlieBungsmaBnahmen zustdndige fnvestor wird entweder
fijr das nicht, oder nur gering belastete OberflEichenwasser
auf der Basis der EntwAsserungssatzung der Stadt Ziilpich
und der entsprechenden Wassergesetze (LWG /WHG ) auf den
jeweiligen Grundstiicken Sickeranlagen zur Anreicherung
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des Grundwasser anlegen oder eine entsprechend bemessene
Riickhalteleitung im Verlauf der geplanten StichstraBe in
eigener Regie erstellen.

7. Kosten
Der Stadt Zijlpich entstehen durch
Bebauungsplanes keine Kosten, dd,
5 bereits ausgefiihrt, die gesamte
einen Invest,or vorgenommen wird.

die Fest,setzungen des
wie unter der lfd. Nr.
Verwirklichung durch

Ziilpich, den 24.08.93

Ftir den Rat
a
o

der Stadr Ztilpich
07.03 .L994

germeister

o
a



STADT ZULPICH Bebauungsplan
Oberelvenich

Textliche Festsetzunqen

Nr.23/L
'An der 01uiih1e"

2.

Allqeneines Wohnqebiet
Gem. S 1 Abs. 6 Nr. 1 BaUNVO wird festgesetzt, daB die
ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen
ni.cht zuldssig sind.

Stellpldtze und Garaqen

Auf den nicht iiberbaubaren Grundst[icksf lHchen sind gem. S 23
Abs. 5 bzw. S L2 Abs. 5 BaUNVO Stellpldtze und Garagen nur
in den seitlichen Abstandsflaichen bzw. seitlich der GebAude
zwischen VerkehrsflHchen und den festgesetzten seitlichen
Baugrenzen zuldssig.
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STADT ZULPICH Ortslage Oberelvenich

GESTALTUNGSSATZUNG

gen. S 81 Bauordnung lltl

Aufgrund des S 4 der Gemeindeordnung ftir das Land Nordrhein-
ltlestfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
13.08.1984 (GV NW S. 475). und des S 81 Abs. L und 4 Bauordnung
NW in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.L984 (GV NW S.
4L9l hat der Rat der Stadt Ziilpich in seiner Sitzung am
folgende Satzung beschlossen:

s1
Allqemeine Zielsetzunq der Gestaltunqssatzunq

Durch den Bebauungsplan Nr. 23/L Oberelvenich "An der 6Imiih1e",
dessen Geltungsbereich identisch mit dem Satzungsgebiet, ist,
werden planungsrechtliehe Vorgaben fiir eine weitere bauliche
Entwicklung gegeben. Da der Bebauungsplan nur auf die ktinftige
Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die Bauweise
einwirken kann, sich jedoch Eestsetzungen zur duBeren Gestaltung
aus dem Planungsrecht nicht ableiten Iassen, ist dazu eine
Gestaltungssatzung erforderlich.

Die Stadt, Ziilpich verfolgt mit der Aufstellung einer
GestalLungssatzunE f0r den Ortsteil Oberelvenich die
Zi-eJ-setzung, die fiir die Ortslage typischen
Gestalt.ungsstrukturen weitgehend z\ erhalten bzw. ztJ ergdnzen.

Bei der Neubebauung und den baulichen VerHnderungen sollen die
jeweiligen gebietstypischen Gestaltelemente, wie z.B.
Dachformen, angehalten vrerden.

Durch die stark d6rfliche Prdgung der Bebauung in Oberelvenich
so11 insbesondere EinfluB auf die kiinftige Dachgestaltung der
Neubaubereiche genommen werden.

Ein generelles ZLeL dieser Satzung ist €s,
"Gestaltungsausbriiche" gegentiber der heutigen Situation zu
vermeiden.

Da jede Gestaltungsfestsetzung ein Eingriff in die
Planungsiiberlegungen der Nutzer darstellen kann, wurde dle
Regelungsdichte der Gestaltungssatzung so gewAhlt, daB ein
ausreichender Spielraum fiir die gestalterischen Mciglichkeiten
der Bauherren verbleibt.

s2
6rtl icher Geltunqsbereich

Der ijrtliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ist
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identisch mit, dem Gertungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23/t
Oberelvenich "An der 6Imiih1e".

Der Geltungsbereich ersLreckt sich somit auf die parzerle
Gemarkung Oberelvenich Elur 4 Nr. 6G.

Die genaue Abgrenzung des cirtlichen Geltungsbereiches ist der in
der Anlage beigefiigten Karte im MaBstab L:5000 z\ entnehmen.
Diese Anlage wird Bestandteil der Satzung.

s3
Sachlicher Geltunqsbereich

Diese Satzung ist auf alle baulichen Anlagen innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksf ldche des Bebauungsplanes Nr . 23/ L
Oberelvenich "An der Olmiihle " anzuwenden -

s4
AuBere Gestalt,unq baulicher Anlaqen qem. S B1 Abs. 1

Bauordnunq NW

fm gesamten Gelt,ungsbereich dieser Satzung sind bauliche Anlagen
in der Gestaltung bzgL. Eorm und Eigenart dem vorhandenen
Ortsbild anzupassen.

Dachne igungen
AIs Dachneigungen vrerden in Abhdngigkeit von den
GeschoBzahlen folgende Neigungen festgeseLzL:
bei eingeschossiger Bebauung 30 - 45 Grad
bei zweigeschossiger Bebauung 25 - 35 Grad

Kniestocke (DrempeI)
Bei eingeschossiger Bebauung ist eine max. Drempelh6he von
0,60 m Hcihe zuIAssig. Bei zweigeschossiger Bebauung sind
Drempel nicht zu1Hssig.

ErdgeschoB EuBbodenhcihe
Die ErdgeschoBfuBbodenoberkanten baulicher Anragen diirfen
die H6henlage, der an das Baugrundstiick angrenzenden
Verkehrsf ldchen nur bis max. 0, 50 m iiberst,eigen.

ss
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f tir Bef reiungen gilt S 81 Abs. 5
diirf en nur erteilt werden, !{enn
nicht gefAhrdet wird.

i.V.m. S 58 Bauordnung NW. Sie
die Zielsetzung dieser Satzung

s6
Ordnunqswidriqke iten

!,ler vorsatzlich oder fahrrassig gegen die Bestimmungen dieser
satzung verstciBt, handelt ordnungswidrig im sinne des s 79
Bauordnung NW.



Eine Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu 50.000,--
DM geahndet werden.

s7
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer
chung in Kraft.

6ffent.lichen Bekanntma-

Ziilpich, den 10.0L .1994

o
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Anlagen r

1. Begriindung zur
2. Ubersichtskarte

Ge staltungssatzung
MaBstab 1:5000 Geltungsbereich der satzung

o
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1.

Anlage 1

Stadt Ziilpich Ortslage Oberelvenich

Begrfindung zur Gestalt,ungs,satzung

Gem. S 81 BauO NW in der Eassung der Bekanntmachung vom
31.07 . L984

Begriindung der Satzungsinhalte zu S 4 der Gestalt,unEssatzung

Dachneigungen

fn Abh5ngigkeit von den GeschoBzahlen werden fiir eingeschos-
sige und zweigeschossige Bebauungen unterschiedliche Dach-
neigungen festgesetzt. Damit wird in Anlehnung zur umgeben-
den Bebauung'einer eingeleiteten Entwicklung entsprochen,
sowie auch 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 ftir
zweigeschossige Gebaiude eine geringere Dachneigung
festgesetzt.

Kniest6,cke (Drempel )

Bei eingeschossiger Bebauung ist eine maximal zulAssige
Drempelh<ihe von 0,60 m zulAssig, wHhrend fiir eine zweige-
schossige Bebauung Drenpel- bzw. Kniestdcke ausgeschlossen
werden. Diese I.estsetzung erfolgt, da sich insbesondere mit
steigender GeschoBzahl Drempel nachLeilig auf die Proportlo-
nen der Gebiude auswirken und die Gestaltung negativ beein-
flussen.
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Erdge scho Bf uBbodenhShe

Die Eestsetzung der maximalen
eine maBstabsgerechLe bauli-che
Hierdurch so11 u.a. vermieden
Landschaftsbild beeintrHchtigt

ErdgeschoBfuBbodenhd,he so11
Entwicklung sicherstellen.

werden, daB das Orts- und
wird.

Eine besondere Beeint,rHchtigung wdre insbesondere' dadurch
gegeben, daB bei allzu starkem Herausheben der ErdgeschoB-
fuBbcidenhd,he Ereitreppen erforderlich wdren. Dariibei hinaus
soLL durch diese fest,setzung weitgehend ausgeschlossen
werden, daB nachbarschaftliche Beelntrachtigungen zum einen
durch z\ hohes llerausheben der ErdgeschoBfuBbodenh6he und
dadurch bedingte Gel5ndeeinschiitt,ungen eintreten, zum ande-
ren durch unmaBstdbliche GeschoBh6,hen gestalt,erisch unver-
tretbare GebAudeformen entstehen.

Ziilpich, . den 10 . 01 . L994


