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-Planungsrechtliche Festsetzungen geman BauGB, BauO NW, BauNVO sowie

Festsetzungen nach § 51 a LWG NW

Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeines Wohnagebiet - WA

Gemé&B § 1 (6) Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, daB die ausnahmsweise zuldssigen
Arten von Nutzungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen

nicht zuldssig sind.

Nebenanlagen

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen sind gemaB § 23 (5) BauNVO Ne-
benanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO nicht zulssig.

Ausqleichsfldchen

A 1 - Gehdlzpflanzung aus Strauchern und B&umen Il. Ordnung incl. Krautsaum
Pflanzung von Strduchern und B&aumen Il. Ordnung (mit einem Anteil von 10 % am
Gesamten) orientiert an Gehdlzliste 1. Am AuBenrand zur angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzung sind 3 m breite Krautsdume durch Einsaat mit krautreichem
Landschaftsrasen (s. Regelsaatgutmischungen) einzurichten.

A 2 - Einsaat von Landschaftsrasen
Einsaat von Landschaftsrasen (s. Regelsaatgutmischungen)

A 3 - Begrlnung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfladchen

Die nicht iberbaubaren Grundstucksflachen werden mit folgenden Festsetzungen
belegt: Fir neu Uberbaute Flache je angefangene 100 gm sind 25 gm standortge-
rechte Str&ucher und ein Solitdrbaum II. Ordnung angelehnt an die Gehélzlisten 1
und 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Gehdlzlisten
Gehdlzliste 1 (bodenstandige Gehélze):
Baume II. Ordnung, Hochstamm, 3xv., StU 12-14, fiir Solitérstellung bzw. Heister,

1xv., H 100-125, in Gruppen zu 3-7 je Art im Pflanzverband 1x1 m, fiir flachige
Pflanzungen:

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus)
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Stréucher, 2xv.,H 60-100, Pflanzverband 1x1 m:
Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina),
Salweide (Salix caprea), Schlehe (Prunus spinosa), WeiBdorn (Crataegus monogyna).

Gehélzliste 2 (standortgerechte Ziergehélze):

B&ume II. Ordnung, Hochstamm, 3xv., StU 12-14, fiir Solitérstellung bzw. Heister,
1xv., H 100-125, in Gruppen zu 3-7 je Artim Pflanzverband 1x1m, fiir flachige Pflan-
zungen:

Apfel/Zierapfel (Malus sp.), Baumhasel (Corylus colurna), Eberesche (Sorbus sp.),
Kirsche/Zierkirsche (Prunus sp.).

Straucher, 2xv., H 60-100, Pflanzverband 1x1 m:

Felsenbirne (Amelanchier sp.), Forsythie (Forsythia sp.), Heckenkirsche (Lonicera xylo-
steum), Hartriegel (Cornus sp.), Johannisbeere (Ribes sp.), Liguster (Ligustrum sp.),
Pfeifenstrauch (Philadelphus sp.), Rosen (Rosa sp.), Schneeball (Viburnum sp.),
Schneebeere (Symphoricarpos sp.), Spierstrauch (Spirea arguta).

Kleinstréucher, 2xv., H 40-60 oder 40-70, im Verband 0,5x0,8 m:

Apfelrose (Rosa rugosa), Berberitze (Berberis sp.), Fingerstrauch (Potentilla sp.),
Glanzrose (Rosa nitida), Johanniskraut (Hypericum sp.), Johannisbeere (Ribes alpi-
num), Scheinquitte (Chaenomeles sp.).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform

Als Dachformen sind Sattel, Walm- und Kriippelwalmdach zuléssig. Die Festsetzung
gilt nicht flir Nebenanlagen.

Dachneigung

Als Dachneigungen werden folgende Neigungen festgesetzt:  30° bis 45°

Kniestdcke (Drempel)
Es ist eine maximale Drempelhéhe von 0,75 m Héhe zulassig.

ErdgeschoBfuBbodenoberkante

Die ErdgeschoBfuBbodenoberkanten baulicher Anlagen dirfen die Héhenlage der an
das Baugrundstlick angrenzenden Verkehrsflache nur bis maximal 0,5 m Ubersteigen.

Festsetzungen nach LWG NW

Die Niederschlagswésser der befestigten Flachen sind dem Regenwasserkanal zuzu-
flhren.
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Hinweise _
Das hydrogeologische Gutachten liegt der Begrindung des Bebauungsplanes bei.
Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag liegt der Begriindung bei.

Bodendenkmalpflege
Bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern gem. § 16 DSchG NW wird auf die Anzei-

gepflicht und die weitergehenden Bestimmungen verwiesen.

Zilpich, den 05.02.1998
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BEGRUNDUNG
1s Vorbemerkungen
1.1 Flachennutzungsplal hen Planungsrecht

1.2

1.3

Im Vorfeld der Planung wurde die Ortslage Ulpenich untersucht mit der Zielsetzung,
inwieweit die Ortslage tragfahig flir eine weitere Entwicklung ist. Aufbauend auf die-
sen Ergebnissen wurde mit der 75. FNP-Anderung Teile des Plangebietes von
"Flache flr die Landwirtschaft" in "Wohnbaufldche" geéndert, so daB die Inhalte des
Bebauungsplans aus dem FNP entwickelt sind.

Geltungsbereich

Die Begrenzung erfolgt

- im Norden durch den Finkenweg,

- im Westen durch eine Bautiefe entlang des Falkenweges,

- im Osten durch die riickwartige Grundstlcksgrenze "Am Holzweg",
- im Suden durch die dargestellte Griinverbindung.

Die genaue Abgrenzung ist der Plandarstellung im MaBstab 1 : 500 zu entnehmen.
Die Gr6Be des Plangebietes betragt ca. 1,0 ha.

Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Stadt Zilpich in der Ortslage Ulpenich. Die
Ortslage Ulpenich liegt an dem Schnittpunkt der K 35 mit der B 56 von Zlpich nach
Euskirchen. Die Entfernung zum Stadtzentrum Zdlpich betragt ca. 3,5 km und zum
Stadtzentrum Euskirchen ca. 7 km.

Der stidwestliche Rand von Ulpenich ist durch Wohnbebauung geprégt. Die Hauser
sind Uberwiegend als Einfamilienheime errichtet worden. Sie sind maximal zweige-
schossig und weisen als gemeinsames Gestaltungsmerkmal ein Satteldach aus.
Unmittelbar nordwestlich des Finkenweges liegt der Kindergarten und die Grund-
schule von Ulpenich. Die Ortsrandlage ist neben der Baustruktur durch die Frei-
raumsituation geprégt. Die Flachen des Plangebietes sind abseits der bestehenden
StraBe unbebaut. Sie werden als Griinland genutzt. Westlich vom Plangebiet liegt
ein Waldchen, das charakteristisch fiir das Erscheinungsbild des Orts ist.

Zielsetzung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen, um
dem bestehenden dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung Rechnung zu tragen.
Innerhalb der Ortslage sind eine Vielzahl von Baullicken vorzufinden, die im Vorfeld



