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Stadt Ziilpich
Der Biirgermeister
Dez. A I 601
Az.t Mo/Fe.-

Ziilpich, 1-8. l-O .L999

BebauungspIanentwurf
( in terrtl-. For:m )

Textl.. Festsetzungen

2619 NordstraBe Niederel.venich

1. Gel.tungsbereictr

Die Abgrenzung des r6umlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanesgeht aus beiliegendem Lageplan im MaBstab 1:1ooo hervor und-hlt eine
Tiefe von insgesamt 38 m paral1e1 zur StraBenbegrenzungslinie der
NordstraBe.

EschlieBung

O
a

Die ErschlieBung der Baugrundstticke
hat direkt und unmittelbar tiber die

3- Pl.anungsrechtliche Festsetzungen

innerhalb des Bebauungsplanes
NordstraBe zu erfolgen.

Wohngebiet ( wA )

Abs.3Nr.4und

3.1- Art der baulichen Nutzung
( geu. S 9 Abs. 1 BauGB )

Innerhalb des Plangebietes wird ein Allgemeines
gemiiB S 4 Baunutzungsverordnung festgeseEzt.

Die ausnahmsweise zuliissigen Nutzunqen gemiiB g 4
BauNVO werden ausgeschlossen.

3.2 ltlaB der baulichen Nutzung ( geu. S 9 Abs. l BauGB und s 16
Baunutzungsverordnung )

a)

b)

c)

Die Obergrenze der Grundfliichenzahl

Es werden nur eingeschossige Hduser

In einem Wohngebiiude sind maximal 2

( GRz ) betriigt 0,3

zugelassen.

Wohnungen zuliissig.



3.3 Baureise genEiB S 22 Baunutzungsverordnung

Es werden nur Einzelhiiuser in offener Bauweise zugrelassen.

3.4 iilrerbaubare Grundstiicksfliichen ( geniB S 23
Baunutzungsverordnung )

Die iiberbaubaren Grundstiicksfliichen werden festgesetzt durch zwei
Baugrrenzen in 5 und L9 m Abstand para11e1 zur siraBenbe-grenzungslinie der NordstraBe.

3.5 Nebenanlagen geniiB g 14 Baunutzungsverordnung

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfl5chen sind Nebenanlagen
gemiiB g 74 Baunutzungsverordnung ausdriicklich zuqelassen.

3.6 Pestsetzungen gArn. S 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB

Entrang der Grenzlinie A-B wird ein 6 m breiter privater
Griinstreifen nit Anpflanzungen gemiiB beiliegendei pflanzliste
festgesetzt ( siehe Ubersichtskirte ).

4. Bauordnungsrechtliche Festsetzung,en

4.I- Firsthiihe

Die Firsth6hen sind auf maximal 9 n iiber der vorhandenen Hohe i-n derMitte der zugeh6rigen ErschlieBungsgrenze zu begrenzen.

4.2 Dachform

Es werden ausschlieBlich geneigte Ddcher zuqelassen.

Die Festsetzungen gelten nicht fi.ir Garagen und Nebenanlagen.

4.3 Drempelhiihe



1.

Es ist eine maximale Drempelh6he von o,75 m zuliissig.
Diese Festsetzung ist nicht auf Pultdiicher anzuwenden.

5. Festsetzungen gem. S 51 a landessassergesetz t{ordrhein-
WestfaI-en

Das Niederschlagswasser wird gemeinsarn rnit dem hiiuslichen
Schmutzwasser dem vorhandenen Mischwasserkanal zugefi.ihrt.

Einreise

Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutsche Telkom
AG. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, daB
Beschiidigungen hieran vermieden werden.

Es ist deshalb erforderlich, daB sich die bauausfiihrenden Firmen
vorher von der Deutschen Telkom AG, Niederlassung Diiren,
Telefonz O225L1956L1L37 in die genaue Lage dieser Anlagen
einweisen lassen.

Bei Auffinden von Bombenblindgiingern/Kampfmitteln wdhrend der
Erd- und Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten
sofort einzustellen und die niichstgelegene Polizeidienststelle
oder der Kampfmittelrdumdiensl zu verst6ndigen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Braunkohlebergbaues.
Hierdurch sind ungleichrniiBige Bodenbewegungen nicht
auszuschlieBen.
Bei der Griindung der Neubauten sind die entsprechenden
Richtlinien einzuhalten.
Es wird auf die Zustdndigkeit des Bergamtes Di.iren verwiesen.
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3.
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Pflanzliste

fi:l5iiiliir]El, resrseserzr,en Gehdrzprranzunsen und zur Anwenduns

Bei der Bepflanzung_des privaten Grunstreifens It.. textr.iilil ".r..iilii"r, a",T'!C'f ---a i 
-r

E:* ii: :"J *::::*' *1?:I_ k. *le* e in9n. ilI-" r 1 ii"' i o i a" i=,il i, i I"z enden

T::Hfi"lunssleirung durfen keine Bfiil gepflanzr werden (Mindesr-abstand 4 m )

Pflanzliste ( bodenstaindige Geholze )

Bdume rr. ordnung, Hei, 1 x verse1zt, Hohe: 100 -1,25 cft, in Gruppenzu je 3-7 je Art-im pflanzverband 1 x 1 m:

Feldahorn ( Acer campestre ) und Hainbuche ( Carpinus bet.ulus )

strducher, 2 x versetzt, Hohe 60-100 cffi, im pfranzverband 1 x 1 m:
Hartriegel ( Cornus sanguinea ), Hasel ( Corylus avellana ),Hundsrose ( Rosa canina-), sar-weide ( salix a;;;.;-I]'s"nr"rr"( Prunus spinosa ) , und Wei8dorn ( Craiiegus monogyna ).

a
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Stadt. Zulpich
Der Burgermeister
Dez. / eot
Az. z Gu/Pe. -

Zulpich, 18.09.2000

Ausfertigung

zum Text Bebauungsplan Nr. 26/9 Niederelvenich, Nordstra8e

wird bestAL L, daB die textl. Festsetzungen ( siehe Anlage
ie die Beg

schlussen d
ndung zum Bebauungsplan ( siehe Anlage ) den
Ausschusses fur Planung, Umwelt und Stadtent-

W.
Bu

tadt Zulpich entsprechen.

ister

Ausfertigung:

Auf Beschlu8 des Ausschusses fur planuf,g, Umwe1t und
Beteiligung der
S 3 Abs. 1 und 4

lung v. L0.8.99 fand die fruhzeitige
der Trdger offentlicher Belange gemdB
r Zeit vom 22.11.99 bis 22.t2.99 statt -

n l-8.9.2000

r
rmeis

B BeschluB des Ausschusses fur pIanutr9, umwelt und st,adtent-
lung vom 29.2.2000 fand in der zej-t vom l-7.4.2000 bis 19.5.2000
offenlagf des Bebauungsplanentwurfes 26/9 Niederelvenich,

W.

wl_
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W.
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StadtenEwic
Burger und

18 .9.2000



GemAB Beschlu8 des Ausschusses fur P1anun9, Umwelt und
Stadtentwicklung vom 29.2.2000 wurde die Aufstellung des

uungqplanes gemi8 S 2 Abs. 1 BauGB am 29.2.2000 beschlossen. Der
fsteI1 schlu8 wurde gemiiB S 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch

t hung im Mitteil att am 18 .8.2000 veroffentlicht.
den 18 .9.20 e.

ister

Der
der

uungsplan
Stadt Zulpich

Nr. 26/9 Nordstra8e
gem68 S 10 BauGB am

Niederelvenich wurde vom Rat
28 .8. 2000 beschlossen.

18 .9.2000

ungsplan ist gemdB S
r Stadt

mit der Bekanntmachung
Kraft getreten.
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Ubersichtskarte
zum textlichen
Bebauungsplan 26/9
,JrlordstraBe..

_ _ _ .rD Abgrenzung des
niumlichen Geltungsbereiches

MaRstab 1,5000
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stadt ziilpich
Der Biirgermeister
Dez. A / 601
Az. z Mo/Fe. -

Bebauungsplan Nr.

Zi.ilpich , 1_9. l_o. l_999

26 I 9 Niederel-venich, llordstraBe

l-. Vorbernerkungen

o
o

l_. i. planungsrechtliche Sj.tuation
rm Rahmen der:-rechtsgtiltigen 78 - Fliichennutzungsplandnderung 

wurden;:;#13, i;:.:f ":ffi*i*;;:;t;;" ^ il;";:rastrade- ir "t, 
"oere rven j ch

Nachden der Bebauungsplan Nr . 2g/ 7 pfa*er Linden_straBe bereitsrechtskriiftio ist, ;"ii;; nun mit a"rn-g.ruuungsplar,-ll. . 26/s diei::*ti:i:"ri:i;*ii;i:*i,-i,,''ii l=il.Ii,,,.ns aei rvo.a-o=t-seite der
Der Bebauungsplan wird aus dem rechtsgiiltigen FlHchennutzungsplanentwickelt.

L.2 Geltungsbereich

Das Plangrebiet liegt im Nordosten des ortsteiles Niederervenich undwird entsprechend 6.iii"sJ"a ir-ir;;;rIi a"rinierr durch:
die NordstraBe in Siidwestendie Grenzg_ der p".r"ii. 18 in Nordwesteneine para1le1" r,i"i.-i" :e , r.rii"ri.rrrg von der NordstraBe inNordosten
Wirtschaftsweg ( parzelle 45 ) im Siidosten

Oie GroBe des plangebietes betriigt 0,73 ha.

1.3 Lage des plangebietes

Das Plangebiet. riegt irn Nordosten des ortsteiles Niederelveni_ch undkennzeichnet sich fr"*""tui durch l"narirt"ctrartiiciJ-i..t".,r,g.

i:rffiIs:srlicher Richtuns srenzt es unm'*e,bar an die freie

il3:.::i:x"::;',,I$S,:ff:ill;:.. eines neuen wohnsebietes in

a
o
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Die gegentiberriegende seite der NordstraBe und Teire derangrenzenden pfarrer-Linden-straBe sind bereits mit ein_ biszweigeschossigen Wohnhiiusern bebaut.

rm ortsteil Niederervenich wurden in den retzten Jahren nahezu a1lefreien Baugrundstiicke bebaut.
Da die starke Nachfrage zusiitzliche Frdchen erforderlich rnacht, so11der ort im Nordosten.qeringfiigig 

"rr"ii"rt werden. Die NordstraBebietet sich an, da si6 uer6its-Jrns;i;i; bebaut ist und somit dieErschlieBungr ohne weitere finanzieri"n-iufwendungen gesichert ist.
Bei GrundstticksgroBen zwischen 5oo und 600 qm konnten im o,73 hagroBen Plangrebiet ca . L2'14 neue wohnhiiuser ( als Einzelhiiuser )entstehen.

2. Zielsetzung

3. Begriindung der planinhalte

3. l- Art der baulichen Nutzung

festgesetzt.
Die maximale Firsthohe wird auf
Drempelh6he auf maximal 0,75 m

Das MaB der baulichen Nutzung wirddie Zahl der Vollgeschosse una die
bestimmt.

durch die Grundfliichenzahl (cRZ)
maximale H6he bauli_che, art-g"r,

9 m fiber Mitte StraBenniveau und diefestgeset zt.

,t

Fiir das plangebiet wird allgemeines wohngebiet ( wA ) festgesetzt.Diese Festsetzung entsprichi der besterrenaen Nutzung im angrenzendenBereich.
rn der unmittel-baren Nachbarschaft sind keine landwirtschaftlichenBetriebe vorzufind.en, so daB eine e"iu=t,rrrg des neuen Baugebietesnicht zu erwarten ist.
um Beeintriichtigunqen des wohngebietes zu vermeiden, werden gemiiB g1 Abs. 6 Baunutzungsverordnung die .r=r,ihr=weise zuia==iqenNutzungsarten nach g 4 Abs- ] n-aunutzungsverordnung, Nr. 4Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tanksterlen] ..=g"=chlossen.

l-3_Y13_:::-:l"richen Nutzuns

Ftir das plangebiet wird eine GRZ von 0,3 und eine Eingeschossigkeit

Durch die unterschreitung des Maximalwertes der BauNVo bei der GRZund durch die o.g. H6henbegrenzungen solren di; ;;;;iltior,"n a"=Baugebietes gewahrt und ein harnoniscrrei ubergang in die freieLandschaft sichergestellt werden.
Durch die Begrenzung der Anzahr der wohnungen pro Gebdude auf 2



a
I

----___:::::_:_:

;::ii|"::i=;::;:prensende GeschoBwohnunssbauten in diesem Bereich

3 ' 3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksf 1,chen
^-:--:--- -----i-_ure Hestsetzung der offenen Bauweise sowie die ausschli-eBlicheEi-nzerhausbebariut'g 

=o1i"n ei-ner zu-starren Massi".r.g von Baukorpernin diesern empfi-naii-"tren-Randbereich entgegenwirken.
Die tiberbaubaren Grundstricksfldchen riegen in einen Bereich zwj-schen5 und 19 m Entfernung von der uorastiiB6 und rus="n ausreichendenspielraum fi.ir eine i-naivi-au"rr"-E"=iiit,..rg der Bauk6rper.
Nebenanlagen gemaB s t4 BauNVo sind auch auBerhalb der tiberbaubarenGrundstticksfldehen zuliissig. ---'E Bq

3.4 ErschlieBung

' Die ErschliePulg erforgt iiber die bereits vorhandene NordstraBe, dieeinen euerschniit von da. 5 m aufweist.Die straBe ="-l+ entsprechend den aedtiifni=="r, an wohnqualitdt undWohnruhe a1s Mischfllche ausgrestaltet werden.
De.rorhandene Mischwasserkanal in der NordstraBe ist ftir die
i:fHlTr;ffrfflmutzwassers ausrej-chend dime.,=io,.,i".t und bedarf

3.5 Immissionsschutz

untersuchungen unter Einbeziehyrg der Landwirtschaftskammer und desstaatl. umweltamtes i*-nirr*"n dei eaur-itplanverfahrens des
:*$:X?splanes Nr. 26 /i---';' pfarrer-i,irra"rr:srra8e,, haben folgendes
Die 3 nord'westl-ich bis nordlich benachbart, gelegenen r-andwirtschaf.-lichen Hofe mir tierrrirtJig sina b";;";hrrui.ig - bzw. besrands_geschutzt, eine ausweiturro=a.= j"*;iii;en. rierhalt,ung aus baurechL_licher sichr isr nicrrr-*oiri"h i;;:-;iiisichrigt und der Absrandzwischen planbereich und-di.=.r, Nutzungen ist zur zeit ausimmissionsschutzrechtlicrrer si-crrt ausr;icnend..

oI
AusgleichsmaBnahmen

Mit der Aufstellung d.es Bebauungsplanes werden MaBnahmen zurBodennutzung vorbeieitet, -ai"-r,lr'u"rIia"rung 
der Gestaltungr und derNutzung von Grundfliichen' rrtrren .r,a-ai"-di-".-Leistungsfdhlgkeit desNaturhausharts nachteiliq-beeintii"r.iiqen konnen.

3:*::.1;: ein narurschurzrechrlicher Einsriffstarbesrand .,1)

um den unvermeidlichen Einqriff in Natur und Landschaft innerhalbd:= Bebauungrsplanes 
""=r"qi"ictren,- *iij-g"rae S g Abs.1 Nr . zs aer-n 6 m breiter privater ditinstr"ir""-I*= ubergang zur freienLandschaft festglse!?t, aer entsprechena den vorgaben derbeiliesenden pfianzli;i.-;; bepflanzen i.st.
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GemiiB dieser Arbeitshilfe ergibt sich ein okologischer Bestandswertvon L4.592 Punkten.

Der 6kologische Wert des Untersuchungsraums geniiB den Festsetzungendes Bebauungsplanes belduft sich auf 15.495 punkte.
Der 6kologische Eingriff ist damit innerhalb des plangebietes mehrals ausgeglichen und bedarf keiner weiteren ErsatzmaBnahme auBerhalbdes Plangebietes.

5. Niederschlagswasser

AuBerdem sind die Hausgiirten im
Nutzgiirten strukturreich n der
der Landesregierung rr Bewertung
Landschafttt zu gestalten.

Das Niederschlagswasser wird
aus wirtschaftlichen Gri.inden
Aufwendungen fiir den Bau des
Mischwasserkanal geleitet.

Sinne der Kategorie rf Zier- und
Biotoptypenwertliste der Arbeitshilfe
von Eingriffen in Natur und

gemaB S 5l- a Abs. 4 Landeswassergesetz
( Refinanzierung der finanziellen
Sammlers ) in den vorhandenen

von 9 m tiber StraBenniveau
in der Hohenentwicklung
verhindern.

O

o

Ftir das Plangebiet ist das geneigte Dach festgesetzt. DieseFestsetzung nimmt die in der Nachbarschaft Oniichen Dachformen aufund entwickelt sie fort. Diese Festsetzung bezieht sj-ch auf denHauptbaukorper, da er in besonderer Weise das Erscheinungsbild desGebietes priigt.

Fiir untergeordnete Bauteile oder Garagen gilt diese Festsetzungnicht.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.l- Dachformen

6.2 Firsth6he

Die Festsetzung der maximal-en Firsthohe
in der Mitte der StraBe so11 Auswiichse
hier am iibergang zur freien Landschaft
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6.3 Drempel

I
t

Es ist eine maximale Drempelhohe von otTs m H6he zuliissig.Diese Festsetzung-erforgtl da sich tinerncint".oi"rp"i-nachteilig aufdie Proportionen der ce6auae auswirken-una aie ee'stirt..rrg negativbeeinflussen.

Die Festsetzung ist nicht auf pultdScher anzuhrenden.Hier breibt es-dem.ki.inftigen Bauherrn [ber]-assen, tiber demErdgeschoB zusdtzliche FrSchen im ninm"r, a". z"ri==igkeit nachBauordnung zu schaffen.

l:__illll:Iy"" der planuns

Durch die Realisierung der planung sollen
Wohnbauf l5chen bereitgestellt werden
Insgesamt k6nnen ca. t2-L4 Wohneinheiten
werden.

dringend ben6tigte

in Einzelh6usern realisiert

8. Verwirklichung der planung

Die Planung sorr mogrichst kurzfristig umgesetzt werden.

9. Kosten

o
i

Es entstehen der stadt Kosten ftir die Fertlgsterlung der NordstraBea1s niveaugleiche Verkehrsf l_dche

Die notwendigen Mitter werden im Haushar-t bereitgesterlt.


