STADT ZULPICH
ORTSLAGE GEICH

BEGRUNDUNG
1. Vorbemerkungen
1.1 Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

1.2

1.3

1.4

Der Flachennutzungsplan weist fiir das Plangebiet gemischte Bauflache - M
entlang der Aachener aus.
Es liegt z.Zt. kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Geltungsbereich

Der B-Plan umfaft die Parzellen 39-41, die unmittelbar an der Aachener Stra-
Re grenzen.

Die genauen Abgrenzungen sind der Plandarstellung im MaRstab 1 : 500 zu
entnehmen.

Die Grolke des Plangebietes betragt ca. 0,4 ha.

Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt nordlich der Stadt Ziilpich in der Ortslage Geich. Der Be-
reich liegt innerhalb der bestehenden Baustruktur.

Die Situation entlang der Aachener StraRe wird durch die dérfliche Struktur ge-
pragt, die eine dichte und kleinteilige, straBenbegleitende Bebauung aufweist.
Die Baustruktur besteht aus ein- bis zweigeschossigen Haupt- und Nebenge-
b&uden, die haufig, wie in dérflich gepragten Gebieten tblich, eine einseitige
Grenzbebauung aufweist. In der unmittelbaren Nahe zum Plangebiet liegen
zwei landwirtschaftliche Betriebe.

Nérdlich vom Plangebiet liegt eine im Zusammenhang mit der Flurbereinigung
angelegten Ausgleichsflache.

Bisheriges Verfahren

Im April 96 wurde ein Vorentwurf erarbeitet, der die grundsatzlichen Méglich-
keiten einer Bebauung des Ortsrandes darlegte. Der urspringliche Untersu-
chungsraum umfafte auch die Flachen nordlich des Wirtschaftsweges. In Hin-
blick auf die landwirtschaftliche Nutzung des Gelandes und die Nihe zu land-
wirtschaftlichen Betrieben wurde der Planbereich erstmalig reduziert.

Der verkleinerte B-Plan wurde im Friihjahr 98 6ffentlich ausgelegt. Aufgrund
der Schwierigkeiten mit dem Umbau des Alderikusgrabens wurde das Plange-
biet erneut deutlich verkleinert. Der Geltungsbereich umfaRt ein Grundstiick an
der Aachener StralRe. In dem unmittelbar an die StralRenverkehrsflaiche an-
grenzenden Bereich kénnen Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt werden:
lediglich fiir ca. 6 Hauseinheiten im riickwértigen Grundstiicksteil ist die Auf-
stellung eines B-Planes erforderlich.
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2. Zielsetzung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen.
Aufgrund des Defizites an Wohnbauland dient der Bebauungsplan der Dek-
_kung des dringenden Wohnbedarfs.

3.  Begriindung der Planinhalte
3.1 Art der baulichen Nutzung, Dorfgebiet - MD
Fur das Plangebietes ist Dorfgebiet - MD ausgewiesen.

Es werden fiir die Dorfgebiete - MD nur folgende Nutzungen des §5(2)
BauNVO allgemein zugelassen:

Nr.2  Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

Nr.3 sonstige Wohngebaude

Nr.5 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
- des Beherbergungsgewerbes

Nr.6 sonstige Gewerbebetriebe

Nr.7  Anlagen fiir 6ffentliche Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Mit dieser MD-Ausweisung wird die teilweise landwirtschaftlich gepragte dorfli-
che Struktur der Ortslage Geich planungsrechtlich abgesichert und der Ge-
bietscharakter erhalten.

Der AusschluR von landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieben erfolgt vor dem
Hintergrund, daR Flachen fiir solche Betriebe derzeit im Umfeld schon vorhan-
den sind und derzeit keine Ansatze fiir neue Betriebe in diesem Bereich sich
abzeichnen. Die Gebietscharakteristik wird durch diese Festsetzung nicht un-
terlaufen, da dieses verhaltnismaRig kleine Gebiet als Ergénzung der vorhan-
denen Ortsstruktur zu sehen ist, die Flachen fiir landwirtschaftliche Betriebe
bereithalt.

GemaR § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, da die allgemein zulassige Nutzung

Nr.4  Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse nicht zulassig ist.

Dieser Ausschluf wird im Hinblick auf mégliche Stéreinflisse festgesetzt. Da
derartige Betriebe derzeit im Plangebiet nicht vorhanden sind und der westliche
Bereich fiir eine Giberwiegende Wohnnutzung vorgesehen ist, ist ein Ausschlu®
derartiger Betriebe aufgrund ihrer Emissionen notwendig. Die Tankstellen und
Gartenbaubetriebe werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs ebenfalls aus-
geschlossen. :

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, daR die ausnahmsweise zulassige
Nutzung gemaR § 5 (3) BauNVO
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Vergniigungsstatten i.S. des § 4 a.(3) Nr. 2

nicht zul&ssig ist. Begriindung dafiir ist, daR die Gefahr der Verdrangung der
dorfgebietstypischen Nutzungen durch Vergniigungsstatten besteht und durch

die Ansiedlung Attraktivitatsverlust und Identifikationseinbufen zu erwarten
sind.

Die Nutzung als Dorfgebiet - MD ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die GRZ und die Zahl der Vollge-
schosse bestimmt. In dem nérdlichen Teil des Dorfgebietes ist mit einer GRZ
von 0,4 und einer Zweigeschossigkeit eine aufgelockerte Bebauung vorgese-
hen, die einem dorflich gepragten Innenbereich entspricht.

Fur Teilbereiche entlang der Aachener Strae ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt,
die eine dorfgebietstypische Verdichtung entlang der HauptstraRe erméglicht.

Mit den Textlichen Festsetzungen wird ein Uberschreiten der GRZ fiir die in

§ 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird) ausgeschlossen. Dieser Ausschiuf erfolgt im Hinblick auf eine ge-
ringstmagliche Versiegelung, um die 6kologischen Rahmenbedingungen nicht
weiter zu beeintrachtigen. ‘

3.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Fur die bestehende Hofanlage und das benachbarte Baufeld an der Aachener
Stralle wurde eine geschlossene Bauweise ausgewiesen. Der Dorfcharakter,
der von einem Wechselspiel von Grenzbebauung und Zufahrten entlang der
Grundstiicksgrenze gepragt ist, wird mit dieser Festsetzung erhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uberwiegend durch Baugrenzen
umschlossen. Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind so dimensioniert,
daf fur eine Bebauung ein ausreichender Spielraum verbleibt, wie die Uber-
prufung anhand der bestehenden Vorkonzeption ergeben hat.

Entlang der Aachener Strale sind Baulinien festgesetzt, um die StraRenfront
entlang der Hauptstrae als stadtraumlich wichtiges Element zu erhalten.

3.4 ErschlieBung

Das Plangebiet ist iber die Aachener Strale an das iiberdrtliche StraRennetz
angebunden.

Der Innenbereich eine neu anzulegende Planstrale in der Mitte der Parzelle 40
erschlossen. Die Verkehrsflache weist eine Wendeanlage aus, die auf die Er-
fordernisse von PKW dimensioniert ist. Ansonsten ist diese Verkehrsfliche bis
zum Plangebietsrand gefiihrt, da nach AbschluR der Wiederherstellung des
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Grabens diese StraBe zur ErschlieBung weitere ruckwartiger Bereiche'dienen
soll.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "verkehrsberuhigt"
weisen einen Querschnitt von ca. 6,0 m aus, die fiir den anzunehmenden Be-
gegnungsfall PKW/LKW ausreicht. Der verkehrsberuhigte Ausbau der Strafe

_ erfolgt in Hinblick auf die geringe Frequenz des motorisierten Verkehrs und der
damit verbundenen Reduzierung der Verkehrsflachen. Um die Sicherheit und
die Qualitat des Wohnumfeldes sicherzustellen war eine Festsetzung als ver-
kehrsberuhigt notwendig.
Die Breite der Verkehrsflache leitet sich aus der nérdlich des Plangebietes lie-
genden Parzelle 78 ab.

3.5 Erhalt- und AusgleichsmaRnahmen

Zu dem Bebauungsplan wird ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFBei)
erarbeitet, der die vorhandene Situation beschreibt und bewertet und MaRnah-
men zur Verminderung und zum Ausgleich des Eingriffs benennt.

Der Eingriff, der durch die éffentlichen Flachen (StralRen) entsteht, kann nicht
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Der LFBei ermittelt eine er-
forderliche Kompensation von 235 gm (Aufforstung mit bodenstandigen Laub-
gehdlzen auf Acker).

Der Eingriff, der durch die privaten Bauflachen entstehen kann zu 42 % inner-
halb des Plangebietes ausgeglichen werden. Das verbleibende Defizit erfordert
zusatzliche MaRnahmen auf einer Flache von 826 qm (Aufforstung mit boden-
standigen Laubgehdizen auf Acker).

Der externe Ausgleich erfolgt tiber Okokonto auf der Flache Frentzchensmaar
in der Gemarkung Enzen.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag ist der Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefiigt. _

3.6 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Geich/Fiissenich.
Die Entwésserung des Gebietes erfolgt {iber den bestehenden Mischwasser-
kanal in der Aachener StraRe.

Eine Versickerung der Niederschlagswasser ist nach hydrogeologischem Gut-
achten im Gebiet nicht méglich, so daR grundsatzlich eine Ableitung in den
Mischwasserkanal festgesetzt ist.

4.  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
4.1 Firstrichtungen

An der Aachener Strale wird eine Firstrichtung festgesetzt. In diesen Berei-
chen ist eine traufstandige Bebauung vorgesehen. Zur einheitlichen Gestaltung
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4.2

4.3

4.4

4.5

der StraBenabwicklung Aachener Strae wurde fiir die (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen entlang der Strafe eine Firstrichtung ausgewiesen. Eine giebel-
standige Bebauung wirde z. B. den geschlossenen Eindruck des Stra3enrau-
mes stdren

Diese Festsetzung bezieht sich ausschlieRlich auf den Hauptbaukérper und

nicht auf Garagen und Nebenanlagen.

Dachformen

Fir das Plangebiet ist das geneigte Dach festgesetzt. Diese Festsetzung
nimmt die in der Nachbarschaft iblichen Dachformen auf und entwickelt sie
fort. Diese Festsetzung bezieht sich auf den Hauptbaukérper, da er in beson-
derer Weise das Erscheinungsbild des Gebietes pragt. Fir untergeordnete
Bauteile oder Garagen gilt diese Festsetzung nicht.

Kniestdcke/Drempel

Bei eingeschossiger Bebauung ist eine maximale Drempelh6he von 0,75 m Ho-
he zulassig, bei zweigeschossiger Bebauung sind keine Drempelhdhen festge-
setzt. Diese Festsetzung erfolgt, da sich insbesondere mit steigender Ge-
schoRzahl Drempel nachteilig auf die Proportionen der Gebaude auswirken
und die Gestaltung negativ beeinflussen. Die Festsetzung ist nicht auf Pultda-
cher anzuwenden, da hier ein Drempel von 0,75 m keine zusé&tzlichen nutzba-
ren Moglichkeiten schafft. Hier bleibt es dem kunftigen Bauherren Uberlassen
tiber dem ErdgeschoR zusatzliche Flachen im Rahmen der Zulassigkeit nach
Bauordnung zu schaffen.

Erdgeschof¥fuRbodenoberkante

Die Festsetzung der maximalen Erdgeschoftfubodenhthe soll eine malstabs-
gerechte bauliche Entwicklung sicherstellen. Hierdurch soll u.a. vermieden wer-
den, daR das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird. Eine besondere

~ Beeintrachtigung ware insbesondere dadurch gegeben, daR bei allzu starkem

Herausheben der ErdgeschofRfubodenhéhe Freitreppen erforderlich waren.
Dariiber hinaus soll durch diese Festsetzung weitgehend ausgeschlossen wer-
den, daR nachbarschaftliche Beeintrachtigungen zum einen durch zu hohes
Herausheben der ErdgeschoRfuRbodenhdhe und dadurch bedingte Gelande-

" anschittungen eintreten, zum anderen durch unmafstabliche GescholRhéhen

gestalterisch unvertretbare Gebaudeformen entstehen.

Einfriedungen

Es ist Zielsetzung, mit diesen Festsetzungen die zwischen den Gebauden und
den StraRen liegenden Flachen in den ErschlieBungsraum mit einzubeziehen.
Hierbei werden Einfriedungen bis zu einer Hohe von 0,5 m zugelassen, da hier-
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durch nur sehr untergeordnet Einschrankungen des Erscheinungsbildes zu er-
warten sind. ’ v

5. Hydrogeologische Situation

Fur das Plangebiet wurde ein Versickerungsgutachten erstellt. Von dem Gut-
achter wurde festgestellt, daf das Gebiet grundsétzlich " ... aufgrund der zu ge-
‘'ringen Bodendurchlassigkeitund des zumindest bereichsweise vorhandenen
hohen Grundwasserstand von einer generellen Versickerung des nicht schad-
lich verschmutzten Niederschlagswassers abgeraten ..." wird.

6. Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden dringend bendtigte
Wohnbauflachen bereitgestellt. Insgesamt kénnen ca. 6-8 Wohneinheiten in
Einfamilienheimen und 8 Wohneinheiten im GeschoRwohnungsbau realisiert
werden. Der Charakter des Ortes wird durch die Mischung von landwirtschaftli-
cher Nutzung und Wohnnutzung gepragt. Durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes werden die vorhandenen Strukturen aufgenommen und behutsam
fortentwickelt. Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen wurden weitestgehend so
ausgewiesen, daR die gestaltprdgenden, noch vorhandenen Griunstrukturen in
die Planung integriert wurden, so dal das Gebiet gleichrangig von den Bau-
strukturen und vorhandenen Griinstrukturen des Ortsrandes gepragt wird.

7. Verwirklichung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll méglichst kurzfristig umgesetzt werden. Aufgrund der
vorliegenden Parzellenstrukturen sind bodenordnende Manahmen nicht vor-
gesehen.

8. Kosten

Fiir die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen voraussichtlich der Stadt
keine Kosten.

Die Kosten fiir die ErschlieBung und den erforderlichen Ausgleich werden im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrages durch den kiinftigen Vorhabentrager
der Erweiterungsfléache getragen.

Anlage: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag,
Umwelt- und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. V. Krén, Hilden,

Hydrogeologisches Gutachten Dr. Zoll 27.08.1997

Ziilpich, den 26.11.98
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