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STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 42/1

DURSCHEVEN "ZUM KELDERBERG"

BEGRUNDUNG
1s Vorbemerkungen
1.1 l&ch ngsplan h lanungsn

1.2

1.3

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ziilpich weist fiir das Plange-
biet gemischte Bauflache - M aus.

Flr das Plangebiet liegt zur Zeit kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor.

I reich

Die Begrenzung erfolgt durch die StraBe "Zum Kelderberg" im Nordwesten, den
Parzellen 151 und 144 im Sudwesten, den Parzellen 154, 155 und 142 im Nordo-
sten.

Der genaue Abgrenzungsbereich ist der Plandarstellung im M. 1 : 500 zu entneh-
men.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,96 ha.

L es Plangebie nd Bestand

Das Plangebiet liegt stidéstlich der Stadt Zllpich in der Ortslage Diirscheven. Der
Bereich wird durch den Ubergang einer aufgelockerten Wohnbebauung in eine dorf-
strukturtypische Form geprégt.

An der StraBe liegt ein Doppelhaus, das je zur Hélfte ein- und zweigeschossig ist.
Im riickwartigen Bereich steht die brandgeschédigte Schule.

Nordéstlich angrenzend liegt ein Landmaschinenbetrieb.

Ansonsten ist der Bereich teilweise mit einer Schwarzdecke versiegelt. Teile des
Plangebietes im Siidwesten werden landwirtschattlich genutzt.

Zielsetzung

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Errichtung eines Feuerwehrgeratehaus /
Dorfgemeinschaftshaus und die Bereitstellung von Wohnbauflachen. Aufgrund des
dringenden Wohnbedarfs ist die zusatzliche Bereitstellung erforderlich.

Mit der Bebauung dieses Bereiches wird eine Liicke in der Ortslage Durscheven ge-

schlossen, die flir eine lange Zeit durch die brandgeschédigte Schule gepragt wur-
de.
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egrundung der Planinhal
Art der baulicl Nutzun
Dorfgebiet - MD

Flr das Plangebiet wird Dorfgebiet - MD festgesetzt. Die Ausweisung als MD wird
mit der vorhandenen Nutzung an der StraBe "Zum Kelderberg" und der riickwartigen
Bebauung an der B 56, die an das Plangebiet angrenzt, begriindet. Die beiden unter-
schiedlichen Strukturen, werden durch die Festsetzungen planungsrechtlich abgesi-
chert und entwickelt.

Der Ubergang von der dorfgebietstypischen Struktur in das vorhandene Wohngebiet
wird durch die Festsetzung entwickelt.

Der AusschluB von Nr. 1 - land- und forstwirtschaftliche Betriebe sowie Nr. 4 - Betrie-
be zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nisse wird im Hinblick auf mégliche Stéreinfliisse ausgeschlossen. Da derartige Be-
triebe derzeit im Plangebiet nicht vorhanden sind und in angrenzenden Bereichen ei-
ne Wohnnutzung vorhanden ist, ist ein AusschluB derartiger Betriebe aufgrund ihrer
Emissionen notwendig.

Ergédnzung nach der éffentlichen Auslegung

Nebenerwerbsstellen bleiben von diesem AusschluB unberiihrt. Insofern wird eine
Abstufung zwischen der urspringlichen dorgebietstypischen Nutzungen entlang der
B 56 und den sidlich andas Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen.

Die Gartenbaubetriebe (Nr. 8) und Tankstellen (Nr. 9) werden aufgrund des hohen
Flachenbedarfs ebenfalls ausgeschlossen.

GeméB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, daB die ausnahmsweise zuléssige Nut-
zung gemaB § 5 (3) BauNVO

Vergnlgungsstétten i.S. des § 4 a (3) Nr. 2

nicht zul&ssig ist. Begriindung dafir ist, daB die Gefahr der Verdréangung der dorfge-
bietstypischen Nutzungen durch Vergniligungsstéatten, wie z.B. Spielhallen und
Peepshows, besteht und durch die Ansiedlung Attraktivitatsverlust und Identifika-
tionseinbuBen zu erwarten sind.

Flichen fiir Gemeinbedarf - F i

Nordéstlich der geplanten ErschlieBungsstraBe ist eine Flache fiir Gemeinbedarf
Feuerwehr/Dorfgemeinschaftshaus vorgesehen. Mit der Festsetzung werden vorhan-
dene Planungen zur Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses/Dorfgemeinschafts-
hauses in das neue Baugebiet integriert. Zur besseren An- und Abfahrt der Feuer-
wehrfahrzeuge ist im Plangebiet ein 4 m breiter Weg festgesetzt, so daB der Kreu-
zungsbereich "Zum Kelderberg"/B 56) nicht weiter belastet wird.

aB der lichen Nutzun

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und durch

die GeschoBzahl bestimmt.

Es wird eine GRZ von 0,4 entsprechend § 17 (1) BauNVO zugelassen. Die Festset-
zung erfolgt im Hinblick auf eine ortstibliche Verdichtung und eine 6konomische, am
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden orientierte Nutzung des

Baugebietes.
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Um den Ubergang zur bestehenden Wohnbebauung zu gestalten, wird eine Zweige-
schossigkeit festgesetzt. In Richtung Stidwesten eine Eingeschossigkeit zugelassen,
die das Ortsbild nicht beeintrachtigt.
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Die uberbaubaren Grundsticksfléchen sind durch Baugrenzen umgrenzt, um hier fiir
die Planung von BaumaBnahmen einen individuellen Spielraum zu erméglichen. Die
uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden so dimensioniert, daB eine gemessen an
der értlichen Situation Ubliche Bebauung mit kleineren und mittleren Gebzuden
méglich ist. Im Vorfeld der Planung wurde anhand eines Entwurfes nachgewiesen,
daB eine Bebauung in der festgesetzten Form méglich ist.

Zur Unterstiitzung des Charakters der Ortsrandlage wird eine offene Bauweise fest-
gesetzt.

In dem zur Zeit unbebauten Bereich werden in manchen Bereichen Einzel- bzw. Ein-
zel- und Doppelhduser festgesetzt, um eine aufgelockerte Baustruktur zum Ortsrand
hin planungsrechtlich abzusichern.

Stellplat | G
Geman § 23 (5) BauNVO wird festgesetzt, daB Stellplatze und Garagen nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen und in den seitlichen Abstandsflachen
(Bauwich) zuléssig sind. Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, daB die not-
wendigen Stellpldtze und Garagen in mittelbarer bzw. unmittelbarer Ndhe zum
Hauptgeb&ude stehen. Dariiber hinaus sollen riickwartige Bereiche als ruhige Frei-
flachen erhalten bleiben.

Auf der Gemeinbedarfsfldche werden im Zuge der Realisierung Stellplatze entste-
hen, die fiir die Angehdrigen der Freiwilligen Feuerwehr und die Nutzer des Dorfge-
meinschaftshauses benétigt werden. Nach vorliegenden Erkenntnissen werden 8-10
Stellplétze errichtet. Ein Konflikt zur angrenzenden Nutzung wird aufgrund der gerin-
gen Anzahl der Stellpldtze nicht erwartet.

StraB xehrsfisict
Das Baugebiet wird Uiber die StraBe "Zum Kelderberg" aus erschlossen.

Der StraBenquerschnitt betragt 5,5 m und ist ausreichend fiir den maBgeblichen Be-

gegnungsfall (EAE 85) Lkw/Pkw, da sichergestellt sein muB, daB die Feuerwehrfahr-
zeuge den Stitzpunkt erreichen kénnen. Das Ende der StraBe ist als Wendehammer
ausgebildet, der sich an den notwendigen Wenderadien von PKW orientiert.

Eine 4,00 m breite, in stiddstlicher Richtung verlaufende StraBenverkehrsflac =
det an die ErschlieBungsstraBe an. Die Stadt stellt durch verkeh e MaBnah-
men sicher, daB diese 4,00 m breite Strassenverke ictie nicht flir den motorisier-
ten Individualverkehr bis zum bestehe schaftsweg zur Verfligung steht. In
den auBerhalb angrenze reichen kénnen nur die Feuerwehr sowie Ver- und
ge fahren. Ansonsten kann diese Verbindung nur von FuBgén-
Radfahrern benutzt werden.
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Eine 4 m breite, in stidostlicher Richtung verlaufende StraBenverkehrsfldche verbin-
det die ErschlieBungsstraBe mit dem Wirtschaftsweg. Diese StraBe dient der Zu-
und Abfahrt von Feuerwehrfahrzeugen, sowie von Ver- und Entsorgungsfahrzeu-
gen. Die Stadt stellt durch verkehrsordnende MaBnahmen sicher, daB diese Stras-
senverkehrsfldche nicht fir den motorisierten Individualverkehr bis zum bestehen-
den Wirtschaftsweg zur Verfligung steht und somit keine Beeintréchtigung der Funk-
tion Wirtschaftsweg zu erwarten ist. .

Fla nz Erhalt un Anpf nvon Bdum n iuchern

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erar-
beitet, der den zu erwartenden Eingriff, bezogen auf die Eingriffe durch 6ffentliche
und private Fléchen, bewertet. In dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden
Vorschlage flir MaBnahmen zum Ausgleich und zur Pflege dargelegt, die in den Be-
bauungsplan libernommen wurden. Aus der Bilanzierung des Eingriffs und der MaB-
nahmen geht hervor, daB der Eingriff durch die privaten Flachen mit ca. 50% und
durch die &ffentlichen Fléchen mit ca. 13% ausgeglichen wird. Neben dieser Teil-
kompensation werden ErsatzmaBnahmen entlang des nahegelegenen Sportplatzbe-
reiches erforderlich werden, die durch den parallel erarbeiteten stadtebaulichen Ver-
trag zwischen dem Investor und der Stadt gesichert werden.

Mit dem Bebauungsplan werden 3 Winterlinden, 1 RoBkastanie und 3 Schwarzkie-
fern wegen ihrer 6kologischen und gestalterischen Bedeutung planungsrechtlich ge-
sichert.

Der Landschaftspflegerischer Fachbeitrag ist der Begriindung als Anlage beigefigt.

Bauor srechtliche F etzun

Vorgérten und Einfriedungen

Es erfolgen Beschrénkungen fiir die Gestaltung der Vorgéarten. Es ist Zielsetzung, mit
dieser Festsetzung die zwischen den Geb&uden und Wegen bzw. StraBen liegenden
Flachen in den ErschlieBungsraum mit einzubeziehen.

chf

Fir das Plangebiet sind Sattel- und Kriippelwalmdécher mit einer Dachneigung von
38° bis 45° festgesetzt. Diese Festsetzung nimmt die in der Nachbarschatft tbliche
Dachform auf und entwickelt sie als einheitliches Gestaltungsmerkmal fiir das neue
Plangebiet fort.

Kniestécke (Drempel)

Fur die zweigeschossige Bebauung werden Drempel ausgeschlossen. Diese Fest-
setzung erfolgt, da sich insbesondere mit steigender GeschoBzahl Drempel nachtei-
lig auf die Proportionen der Geb&ude auswirken und die Gestaltung negativ beein-
flussen.

ErdgeschoBfuBbodenhéhe

Die Festsetzung der maximalen ErdgeschoBfuBbodenhéhe soll eine maBstabsge-
rechte bauliche Entwicklung sicherstellen. Hierdurch soll u.a. vermieden werden, daB
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das Orts- und Landschaftsbild beeintréchtigt wird.

Eine besondere Beeintrachtigung ware insbesondere dadurch gegeben, daB bei
allzu starkem Herausheben der ErdgeschoBfuBbodenhéhe Freitreppen erforderlich
waren. Dariiber hinaus soll durch diese Festsetzung weitgehend ausgeschlossen
werden, daB nachbarschatftliche Beeintrachtigungen zum einen durch zu hohes
Herausheben der ErdgeschoBfuBbodenhéhe und dadurch bedingte Geldndean-
schittungen eintreten, zum anderen durch unmaBstébliche GeschoBhéhen gestal-
terisch unvertretbare Geb&udeformen entstehen.

: in jor Pl
Mit der Planung werden die Planungsrechtlichen Grundlagen fir die Errichtung ei-
nes Feuerwehrgerétehauses bzw. Dorfgemeinschaftshaus geschaffen. Dieses Feu-
erwehrgerétehaus/Dorfgemeinschaftshaus ist so angeordnet, daB der Ubergang
der beiden vorhandenen Strukturen gestaltet wird. Mégliche Konflikte, die aus der
angrenzenden dorfgebietstypischen Bebauung entsteht wird auf ein vertretbares
MaB abgeschwécht.

Durch die Planung werden entsprechend dem AufstellungsbeschluB dringend be-
nétigte Baufl&chen fiir Wohngeb&ude erméglicht. Durch die Realisierung des Be-
bauungsplanes kénnen so ca. 15 Hiuser errichtet werden.

Aufgrund der brandgeschédigten Schule wurde das Grundsttick fiir einen langeren
Zeitraum nicht genutzt. Es war Zielsetzung dieses Gelidnde wieder rasch einer bau-
lichen Nutzung zuzufihren.

Durch die Planung wird derzeit unbebautes Griinland in Anspruch genommen. Pa-
rallel zum Bebauungplan wird ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet,
der den Eingriff bilanziert und Vorschlége fiir den Ausgleich macht, die in der Pla-
nung berlcksichtigt werden. Der Fachbeitrag liegt der Begriindung als Anlage bei.

Zwischen der Stadt und einem Investor wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlos-
sen; der u.a. Fragen des Ausgleichs und der Anlage der Erschlie Bung umfaBt.

MaBnahmen zur Sicheruna der Infra r

Die notwendige (ibergeordnete Infrastruktur ist gegeben. Die zur Realisierung des
Bebauungsplanes erforderliche zusétzliche Infrastruktur wird durch seine Festset-
zungen sichergestellt.

Das anfallende Schmutzwasser kann dem vorhandenen Kanal "Zum Kelderberg
zugeleitet werden. Da eine Versickerung auf dem Gelédnde nicht maglich ist, kann
eine Einleitung des Niederschlagswassers wegen mangelnder Kapazitét erst nach
Rickhaltung dosiert in den Kanal eingeleitet werden.

Kosten

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42/1 - Diirscheven "Zum Kel-
derberg” entstehen der Stadt Ziilpich Kosten aus Errichtung der ErschlieBung und
der Anlage der notwendigen AusgleichsmaBnahmen. Die notwendigen Mittel wer-
den im Haushalt bereitgestellt bzw. satzungsgemaB umgelegt.

Zwischen Stadt und einem Investor wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlos-
sen, so daB Teile der ErschlieBung zu Lasten des Investors angelegt werden.
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Versickerung

Mit Datum vom 05.06.1996 wurde von Kiihn Geoconsulting GmbH eine hydrologi-
sche Stellungnahme beziiglich des Plangebietes abgegeben. In der Zusammen-
fassung wird folgendes ausgefiihrt:

"Aufgrund der geringen Dicke und der teilweise geringen Durchldssigkeit der Eifel-
schotter ist eine Versickerung nur in geringem Umfang méglich und dann mit rela-
tiv hohen Risiken behaftet. Deshalb ist eine auf Dauer gesicherte Versickerung
entsprechend der ATV A 138 nicht méglich."

Das Plangebiet ist somit fiir eine Versickerung der unbelasteten Niederschlags-
wésser nicht geeignet, so daB eine Rickhaltung vorgesehen werden muB. Da das
vorhandene Kanalnetz, wie unter Punkt 6. ausgefihrt, nicht ausreichend leistungs-
fahig ist. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu berticksichtigen, daB der Bereich
um die ehemalige Schule schon zu erheblichen Teilen versiegelt ist. Der Umfang
der zusétzlichen Versiegelung der kiinftigen Bauvorhaben gegendber der derzeiti-
gen Situation ist im Rahmen des Bauantragverfahrens zu prifen, und gegebenen-
falls sind geeignete MaBnahmen, wie z.B. eine Rickhaltung, vorzusehen.

Zilpich, den 09.08.1995
Die Begriindung wurde ergénzt am 24.06.1996.

Anlagen: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Versickerungsgutachten




