Stadt Ziilpich

Der Blirgermeister

Dez. A / 601

Az.: Mo/Fe.~-

----------------- Ziilpich, 18.10.1999

Bebauungsplanentwurf 26/9 NordstraBe Niederelvenich
( in textl. Form )

Textl. Festsetzungen

1. Geltungsbereich

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
geht aus beiliegendem Lageplan im MaBstab 1:1000 hervor und hat eine
Tiefe von insgesamt 38 m parallel zur Strafenbegrenzungslinie der
NordstraRe.

2 Erschliefung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke innerhalb des Bebauungsplanes
hat direkt und unmittelbar iiber die NordstraBe zu erfolgen.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung
( gem. § 9 Abs. 1 BauGB )

Innerhalb des Plangebietes wird ein Allgemeines Wohngebiet ( WA )
gemdB § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO werden ausgeschlossen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung ( gem. § 9 Abs. 1 BauGB und § 16
Baunutzungsverordnung )

a) Die Obergrenze der Grundflichenzahl ( GRZ ) betridgt 0,3.

b) Es werden nur eingeschossige Hiuser zugelassen.

c) 1In einem Wohngebdude sind maximal 2 Wohnungen zulissig.




3.3 Bauweise gemdf § 22 Baunutzungsverordnung

Es werden nur Einzelh&duser in offener Bauweise zugelassen.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen ( gemiB § 23
Baunutzungsverordnung )

Die liberbaubaren Grundstiicksflidchen werden festgesetzt durch zwei
Baugrenzen in 5 und 19 m Abstand parallel zur StraBenbe-
grenzungslinie der NordstrafBe.

3.5 Nebenanlagen gemdB § 14 Baunutzungsverordnung

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen
gemdB § 14 Baunutzungsverordnung ausdriicklich zugelassen.

3.6 Festsetzungen gem. § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB

Entlang der Grenzlinie A-B wird ein 6 m breiter privater
Griinstreifen mit Anpflanzungen gemdf beiliegender Pflanzliste
festgesetzt ( siehe Ubersichtskarte ).

4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Firsthoéhe

Die Firsthohen sind auf maximal 9 m {iber der vorhandenen HBhe in der
Mitte der zugehérigen ErschlieBungsgrenze zu begrenzen.

4.2 Dachform

Es werden ausschlieBlich geneigte D&cher zugelassen.

Die Festsetzungen gelten nicht fiir Garagen und Nebenanlagen.

4.3 Drempelhdhe




a

Es ist eine maximale Drempelh&he von 0,75 m zulédssig.
Diese Festsetzung ist nicht auf Pultddcher anzuwenden.

5.

Festsetzungen gem. § 51 a Landeswassergesetz Nordrhein-

Westfalen

Das Niederschlagswasser wird gemeinsam mit dem h&uslichen
Schmutzwasser dem vorhandenen Mischwasserkanal zugefiihrt.

Hinweise

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

Es ist deshalb erforderlich, daB sich die bauausfiihrenden Firmen
vorher von der Deutschen Telkom AG, Niederlassung Diiren,
Telefon: 02251/9561/137 in die genaue Lage dieser Anlagen
einweisen lassen.

Bei Auffinden von Bombenblindgdngern/Kampfmitteln wdhrend der
Erd- und Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten
sofort einzustellen und die ndchstgelegene Polizeidienststelle
oder der Kampfmittelrdumdienst zu verstdndigen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Braunkohlebergbaues.
Hierdurch sind ungleichmdfige Bodenbewegungen nicht
auszuschlieBen.

Bei der Griindung der Neubauten sind die entsprechenden
Richtlinien einzuhalten.

Es wird auf die Zustdndigkeit des Bergamtes Diiren verwiesen.




Pflanzliste

Hinweise zu den festgesetzten Gehélzpflanzungen und zur Anwendung
der Pflanzliste:

Bei der Bepflanzung des privaten Grinstreifens 1lt. textl.
Festsetzung 3.6 sind mindestens 7 verschiedene Gehdlzarten der
Pflanzliste zu verwenden und in Gruppen zu je 3-7 je Art zu
pPflanzen; dabei darf keine einen Anteil von 20% der zu pflanzenden
Geh6lze Uberschreiten. Im Bereich unmittelbar unter der vorhandenen
Hochspannungsleitung diirfen keine Biume gepflanzt werden (Mindest-
abstand 4 m ).

Pflanzliste ( bodenstandige Gehdélze )

Baume II. Ordnung, Hei, 1 x versetzt, HOhe: 100-125 cm, in Gruppen
zu je 3-7 je Art im Pflanzverband 1 x1m:

Feldahorn ( Acer campestre ) und Hainbuche ( Carpinus betulus )

Strducher, 2 x versetzt, HOhe 60-100 cm, im Pflanzverband 1 x 1 m:

Hartriegel ( Cornus sanguinea ), Hasel ( Corylus avellana ),
Hundsrose ( Rosa canina ), Salweide ( Salix caprea ), Schlehe
( Prunus spinosa ), und WeiRdorn ( Crataegus monogyna ).




Stadt Zilpich

Der BUrgermeister

Dez. / 601

Az.: Gu/Fe.-

_________________ Zilpich, 18.09.2000

Ausfertigung
zum Text Bebauungsplan Nr. 26/9 Niederelvenich, NordstrafRe
Ep wird bestédtigt, daf die textl. Festsetzungen ( siehe Anlage )

spwie die Begriindung zum Bebauungsplan ( siehe Anlage ) den
schlissen deg Ausschusses flr Planung, Umwelt und Stadtent-

Ausfertigung:

Auf Beschluf des Ausschusses fur Planung, Umwelt und
Stadtentwicklung v. 10.8.99 fand die frihzeitige Beteiligung der
Birger und /der Trager Offentlicher Belange gemd § 3 Abs. 1 und 4
B3uGB in der Zeit vom 22.11.99 bis 22.12.99 statt.

aft Beschluf des Ausschusses flir Planung, Umwelt und Stadtent-
klung vom 29.2.2000 fand in der Zeit vom 17.4.2000 bis 19.5.2000
Offenlage des Bebauungsplanentwurfes 26/9 Niederelvenich,




GemaR Beschluf3 des Ausschusses fir Planung, Umwelt und

Stadtentwicklung vom 29.2.2000 wurde die Aufstellung des
bauungsplanes gemadfs § 2 Abs. 1 BauGB am 29.2.2000 beschlossen. Der
fstelljingsbeschluf? wurde gemd § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch
kanntmachung im Mitteilu latt am 18.8.2000 verdffentlicht.

Der \ebauungsplan Nr. 26/9 Nordstrafe Niederelvenich wurde vom Rat
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Stadt Zziilpich

Der Bilirgermeister

Dez. A / 601

Az.: Mo/Fe.-

_________________ Zﬁlpich, 19.10.1999

Bebauungsplan Nr. 26/9 Niederelvenich, Nordstrage

1. Vorbemerkungen

1.1 Planungsrechtliche Situation

Im Rahmen der rechtsgiiltigen 7s8. Fléchennutzungsplanénderung wurden
entlang der Pfarrer-Linden-Strage und NordstraBfe in Niederelvenich
Wohnbauflichen ausgewiesen.

Nachdem der Bebauungsplan Nr. 26/7 Pfarrer Linden-Strage bereits
rechtskriftig ist, sollen nun mit dem Bebauungsplan Nr. 26/9 die
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung der Nord-Ost-Seite der
Nordstrage geschaffen werden.

- die NordstraBe im Slidwesten

- die Grenze der Parzelle 18 inm Nordwesten

- eine parallele Linie in 38 m Entfernung von der NordstraBe in
Nordosten

- Wirtschaftsweg ( Parzelle 45 )im Siidosten

Die GréBe des Plangebietes betrdgt 0,73 ha.

1.3 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Ortsteiles Niederelvenich und
kennzeichnet sich momentan durch landwirtschaftliche Nutzung.

In norddstlicher Richtung grenzt es unmittelbar an die freie
Feldflur.

Das Plangebiet wirq Bestandteil eines neuen Wohngebietes ip
Nordosten von Niederelvenich.
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—_————_—_————_———-—————-——_—_—_————_—-——_——__—_-—-—_—-——————————__—_

Die gegeniiberliegende Seite der NordstraBe und Teile der
angrenzenden Pfarrer-Linden-StraBe sind bereits mit ein- bis
zweigeschossigen Wohnhiusern bebaut.

2. Zielsetzung

Im Ortsteil Niederelvenich wurden in den letzten Jahren nahezu alle
freien Baugrundstiicke bebaut.

Da die starke Nachfrage zusitzliche Fldchen erforderlich macht, soll
der Ort im Nordosten geringfligig erweitert werden. Die NordstraBe
bietet sich an, da sie bereits einseitig bebaut ist und somit die
ErschlieBung ohne weitere finanziellen Aufwendungen gesichert ist.

Bei GrundstiicksgréBen zwischen 500 und 600 gm kénnten im 0,73 ha
grofen Plangebiet ca. 12-14 neue Wohnhiuser ( als Einzelh&user )
entstehen.

3. Begriindung der Planinhalte

T T S e e e o —— _— —————— — —— —

Fir das Plangebiet wird allgemeines Wohngebiet ( Wa ) festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht der bestehenden Nutzung im angrenzenden
Bereich.

In der unmittelbaren Nachbarschaft sind keine landwirtschaftlichen
Betriebe vorzufinden, so daB eine Belastung des neuen Baugebietes
nicht zu erwarten ist.

Um Beeintr&dchtigungen des Wohngebietes zu vermeiden, werden geman §
1 Abs. 6 Baunutzungsverordnung die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung, Nr. 4
Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tankstellen, ausgeschlossen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflédchenzahl (GRZ),
die Zahl der Vollgeschosse und die maximale H8he baulicher Anlagen
bestimmt.

Flir das Plangebiet wird eine GRZ von 0,3 und eine Eingeschossigkeit
festgesetzt.

Die maximale Firsthéhe wird auf 9 m {iber Mitte StraBenniveau und die
Drempelh&he auf maximal 0,75 m festgesetzt.

Durch die Unterschreitung des Maximalwertes der BauNVO bei der GRZ
und durch die o.gq. HShenbegrenzungen sollen die Proportionen des
Baugebietes gewahrt und ein harmonischer Ubergang in die freie
Landschaft sichergestellt werden.

Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen pro Gebiude auf 2
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sollen maBstabssprengende GeschoBwohnungsbauten in diesem Bereich
verhindert werden.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflidchen

Nebenanlagen gemigp § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfl&chen Zuldssigqg.

3.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bereits vorhandene Nordstrage, die
einen Querschnitt von ca. 5 m aufweist.

Die Strafe soll entsprechend den Bedlirfnissen an Wohnqualitidt und
Wohnruhe als Mischfliche ausgestaltet werden.

Der vorhandene Mischwasserkanal in der NordstraBe ist Ffiir die
Aufnahme des Schmutzwassers ausreichend dimensioniert und bedarf
keiner Ergdanzung.
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3.5 Immissionsschutz

-_———___————_——__————_-

Bodennutzung vorbereitet, die zur Verdnderung der Gestaltung und der

Damit ist ein naturschutzrechtlicher Eingriffstatbestand zu
erwarten.

Um den unvermeidlichen Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb
des Bebauungsplanes auszugleichen, wird gemdB § 9 Abs.1 Nr. 25 a
ein 6 m breiter privater Griinstreifen am Ubergang zur freien
Landscharft festgesetzt, der entsprechend den Vorgaben der
beiliegenden Pflanzliste Zu bepflanzen ist.




- Seite 4 -

.—-———————-—————_—————————_—-—_———-——_——_—_——-——_—-—————_—————-——_—_—_

AuBerdem sind die Hausgédrten im Sinne der Kategorie " Zier- und
Nutzgdrten strukturreich " der Biotoptypenwertliste der Arbeitshilfe
der Landesregierung " Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft" zu gestalten.

Gemdf dieser Arbeitshilfe ergibt sich ein okologischer Bestandswert
von 14.592 Punkten.

Der Skologische Wert des Untersuchungsraums gem&f den Festsetzungen
des Bebauungsplanes belduft sich auf 15.495 Punkte.

Der &6kologische Eingriff ist damit innerhalb des Plangebietes mehr
als ausgeglichen und bedarf keiner weiteren ErsatzmaBnahme auBerhalb
des Plangebietes.

5. Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird gemdB § 51 a Abs. 4 Landeswassergesetz
aus wirtschaftlichen Griinden ( Refinanzierung der finanziellen
Aufwendungen fiir den Bau des Sammlers ) in den vorhandenen
Mischwasserkanal geleitet.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Flir das Plangebiet ist das geneigte Dach festgesetzt. Diese
Festsetzung nimmt die in der Nachbarschaft i{iblichen Dachformen auf
und entwickelt sie fort. Diese Festsetzung bezieht sich auf den
Hauptbaukdrper, da er in besonderer Weise das Erscheinungsbild des
Gebietes prigt.

Flir untergeordnete Bauteile oder Garagen gilt diese Festsetzung
nicht.

6.2 Firsthoéhe

Die Festsetzung der maximalen Firsth®dhe von 9 m iiber StraBenniveau
in der Mitte der StraBe soll Auswlichse in der Hoéhenentwicklung
hier am Ubergang zur freien Landschaft verhindern.
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--_—_—-——————————————————_—-_—_-—__—_——_——-———————-—-————————_———-_—_

Es ist eine maximale Drempelhdhe von 0,75 m H8he zuldssig.

Diese Festsetzung erfolgt, da sich i{iberhdhte Drempel nachteilig auf
die Proportionen der Gebiude auswirken und die Gestaltung negativ
beeinflussen.

Die Festsetzung ist nicht auf Pultdidcher anzuwenden.
Hier bleibt es dem kiinftigen Bauherrn lUberlassen, {iber dem
ErdgeschoB zus&tzliche Flichen im Rahmen der Zulédssigkeit nach

Bauordnung zu schaffen.

7. Auswirkungen der Planung

Durch die Realisierung der Planung sollen dringend bendtigte

Wohnbaufldchen bereitgestellt werden.
Insgesamt kdnnen ca. 12-14 Wohneinheiten in Einzelh&dusern realisiert

werden.

8. Verwirklichung der Planung

——— - ————t——

Es entstehen der Stadt Kosten fir die Fertigstellung der NordstraBe
als niveaugleiche Verkehrsfliche.

Die notwendigen Mittel werden im Haushalt bereitgestellt.

Yyatding 1peIg Jap ardoy




