STADT ZULPICH BP 11/14 1. ANDERUNG

Teile A und B ,,In den Fiissen*

Begriindung
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Vorbemerkungen
Bisheriges Verfahren

Im August 1976 wurde fiir den Bereich ,,In den Fiissen® der Bebauungsplan Nr.
11/14 rechtskriftig.

Geltungsbereich

Der Bereich der 3. Anderung umfasst Teilbereiche, die als 6ffentliche Griinfliichen
mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz und als 6ffentliche Verkehrsflichen
festgesetzt wurden. Bei den 6ffentlichen Verkehrsflichen handelt es sich um FuBBwege
in den Blockinnenbereichen.

Weder die Spielplatze noch die Gehwege werden heute entsprechend ihrer
Zweckbestimmung genutzt und stellen sich als Brachflichen dar, deren Pflege sich
fiir die Stadt Ziilpich sehr aufwendig gestaltet. Des weiteren befindet sich im
Wohngebiet ein 6ffentlicher Spielplatz, der den Bedarf des Wohngebietes abdeckt.
Anlass der Anderung ist das Interesse mehrerer Biirger, besagte Bereiche kiuflich zu
erwerben, sei es als zusitzliche Gartenfliche oder als Bauparzelle.

Zum Geltungsbereich des Teils A gehoren folgende Parzellen:
894, 899, 807, 1123, 90, 833, 839, 823, 840 und 893 teilweise.

Zum Geltungsbereich des Teils B gehéren folgende Parzellen:
850, 851, und 852.

Der Flachennutzungsplan wird durch die Anderung nicht betroffen,

Zielsetzung

Es ist Zielsetzung durch die 3. Anderung eine Bebauung bzw. eine Gartennutzung der
0.g. Fliachen zu erméglichen. Im einzelnen ist folgendes vorgesehen:

Umwandlung der Parzellen 906 und 1123 von »» Offentlicher Griinfliiche ,, mit
Zweckbestimmung ,»Kinderspielplatz ,, in ,, Reines Wohngebiet ,,. Die Parzelle 906
konnte dabei durch Vereinigung mit der Parzelle 1123 vergrofBert werden. Hier konnte
ein Einfamilienhaus errichtet werden. Im Flurstiick 1123 verliuft diagonal ein
stadtischer Kanal, so dass ein separater Verkauf als Baugrundstiick ausscheidet.

Auf der Parzelle Nr. 896 der Flur 23, die bereits bisher als ,, Offentliche
Griinfléche ,, mit der Zweckbestimmung ,, Kinderspielplatz ,, ausgewiesen ist, kénnten
die bisher auf Parzelle 1123 platzierten Spielgerite verlagert werden.
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Die Parzelle 851 besitzt eine GroBe von 754 gm. Hier konnte ebenso ein
Baugrundstiick bei vertriiglicher Einfligung in die Umgebungsbebauung geschaffen
werden und zwar mit Zuwegung von der TacitusstraBle, da fiir die zweite bestehende
Zuwegung von der HochstadenstraBe ein Kaufinteresse besteht. Im Bereich dieser
Zuwegung soll eine Garage zulissig werden, die sich in die Umgebungsbebauung
einfligt.

Bei der Parzelle Nr. 839, wo ebenfalls die genannte Anderung in Reines Wohngebiet
erfolgen miisste, ist zu beachten, dass eine Trafostation als Parzelle 840 ausgewiesen
ist. Gleichwohl kénnte hier ein Baufenster entstehen, da das Grundstiick insgesamt
iiber eine Flache von 510 qm verfligt.

SchlieBlich soll die Parzelle 807 (festgesetzt als 6ffentliche Verkehrsfliche-FuBweg-
zwischen Theuderich- und GiesebrechtstraBe) sowie alle anderen 6ffentlichen
Zuwegungen zu den als Spielplatzflichen festgesetzten Parzellen in private Flichen
(Reines Wohngebiet) umgewandelt werden.

Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Die fiir eine Bebauung vorgesehenen Parzellen werden von ,, Offentliche Griinfliche
mit Zweckbestimmung Spielplatz* in , Reines Wohngebiet*“ entsprechend der im
Bebauungsplan Nr. 11/14 festgesetzten Nutzungsart umgewandelt.

Die oben beschriebenen Wegeparzellen werden von | 6ffentlicher Verkehrsflache*
ebenfalls in ,,Reines Wohngebiet“ umgewandelt.

Die gem. § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
(Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir soziale, kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind wegen der Lage der
Grundstiicke im empfindlichen Innenbereich nicht zulissig,

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Geschossigkeit, die Grundflichenzahl
(GRZ) und die Trauf- sowie die Firsthohe bestimmt.

Fiir das Plangebiet wird eine GRZ von 0,3 ausgewiesen.
Uberschreitungsmﬁglichkeiten, wie sie nach § 19 (4) BauNVO méglich sind, sind fiir
das Plangebiet ausgeschlossen. Somit wird eine deutliche Reduzierung der
Versiegelung erreicht.

Fiir den gesamten Geltungsbereich ist maximal eingeschossige Bauweise zulissig.

Zusitzlich wird eine maximale Traufhéhe von 3, 80m und eine maximale Firsthdhe
von 8 m festgesetzt.
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Durch o.g. Festsetzungen soll das Entstehen von massiven Baukérpern in den
empfindlichen Innenbereichen verhindert werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen, die durch Baugrenzen eingefasst sind, wurden
aus den angrenzenden Flichen fiir den Anderungsbereich weiterentwickelt.

Fiir die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Hinblick der Lage in den
Blockinnenbereichen Einzelhduser festgesetzt.

Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen je Wohngebéude ist auf zwei begrenzt.

Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf den Charakter des Baugebietes. Das
Baugebiet ist wesentlich durch die Einfamilienheimstruktur gepriigt.

Mehr als zwei Wohneinheiten je Gebiude wiirden das Erscheinungsbild nachteilig
beeinflussen.

ErschlieBung

Die Bauparzellen in den Innenbereichen werden jeweils iiber die giinstige der
verschiedenen derzeit bestehenden Zuwegungen an die vorhandenen
ErschlieBungsstralen angebunden. Simtliche bestehenden Versorgungsleitungen
werden durch die Festsetzung von Leitungsrechten abgesichert.

Samtliche ErschlieBungen werden als private Flichen (Reines Wohngebiet)
festgesetzt.

Okologische Belange

Durch die Planung werden 6ffentliche Griinflichen fiir Bauflichen in Anspruch
genommen.

Da keine AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Anderungsbereiches vorgesehen sind,
wird dieser Eingriff ermittelt und im Rahmen einer externen Kompensations-
mafinahme im Gebiet Frentzschensmaar (Okokonto der Stadt Ziilpich, Aufforstung
von Ackerflichen bei Enzen) ausgeglichen.

Bei einer Bewertung des Eingriffes auf der Grundlage der Arbeitshilfe fiir die
Bauleitplanung der Landesregierung NW ergibt sich ein Defizit von 17.265 Punkten,
dies entspricht einer Aufforstung in og. Gebiet in einer GroBenordnung von 4.316 gm.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform und Firstrichtungen

Fiir das Plangebiet ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 28-38° festgesetzt.
Diese Festsetzung nimmt die in der Nachbarschaft iiblichen Dachformen auf.
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Dacheinschnitte

Zwerchgiebel, Dachaufbauten und Dachausschnitte sind bis zu einer Gesamtldnge von
/2 der Traufldnge der jeweiligen Gebaudeseite zulissig. Von den
Geb#udeabschlusswinden ist ein Abstand von mindestens 1,25 m einzuhalten. Die
Dachaufbauten sind so auszubilden, dass ihr oberer Abschluss mindestens 0,75 m,
senkrecht gemessen, unterhalb des Firstes einbindet.

Kniestécke (Drempel)

Es ist eine maximale Drempelhohe von 0,5 m zulissig

Erdgeschossfuflbodenkante

Durch die Festsetzung der maximalen Erdgeschossfubodenhéhe auf 0,25 m (gleiches
Maf} wie im Bebauungsplan 11/14) iiber StraBenniveau soll eine maf3stabsgerechte
bauliche Entwicklung sichergestellt und u.a. vermieden werden, dass das Orts- und
Landschaftsbild beeintrichtigt wird. Eine besondere Beeintrichti gung wire
insbesondere dadurch gegeben, dass bei allzu starkem Herausheben der
Erdgeschossfulbodenhéhe Freitreppen erforderlich wiren.

Dariiber hinaus soll durch diese Festsetzung weitgehend ausgeschlossen werden, dass
nachbarschaftliche Beeintrichtigungen zum einen durch zu hohes Herausheben der
Erdgeschossfubodenhéhe und dadurch bedingte Gelidndeanschiittungen eintreten,
zum anderen durch unmaBstibliche Geschosshéhen gestalterisch unvertretbare
Gebdudeformen entstehen.

Technische ErschlieBung, Niederschlagswasserbeseitigung und Léschwasserver-
sorgung

Schmutz- und Niederschlagswasser werden in den vorhandenen Mischkanal
eingeleitet.

Da die vorhandene Loschwasserversorgung im Gebiet des Bebauungsplans 11/14 als
gesichert angesehen wird, ist davon auszugehen, dass durch die zusitzlichen 3
Bauparzellen keine Engpisse entstehen.

Umweltvertriglichkeitspriifung — Umweltbericht

In dem ,,Gesetz zur Umsetzung der UVP — Andemngsrichtlinie, der IVU- Richtlinie
und weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz* vom 27.7.2001 ist geregelt, fiir
welche Vorhaben eine Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) erforderlich ist. In der
Anlage 1 dieses Gesetzes sind diejenigen Vorhaben aufgefiihrt, fiir die das Erfordernis
einer UVP zu untersuchen ist.

Das im Bebauungsplangebiet geplante Vorhaben ist in dieser Anlage der Nr. 18.7
»Bau eines Stidtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen* zuzuordnen. Fiir solche
Bauvorhaben sicht Nr. 18.7 einen Schwellenwert zur Erarbeitung einer
Umweltvertréglichkeitspriifung von 20.000 gm Grundfliche im Sinne von § 19



BauNVO vor. Durch die Planung kommt es zu einer zusitzlichen Versiegelung, die
deutlich unterhalb dieses Schwellenwertes liegt, und die okologische Verhiltnisse
werden als wenig empfindlich eingeschitzt. Eine UVP wurde daher nicht erforderlich.
Ein Umweltbericht im Sinne von § 2a BauGB, in dem die Ergebnisse einer UVP
dargestellt werden, wurde ebenfalls nicht erforderlich.

Sonstiges
Durch den BP 11/14 3. Anderung entstehen fiir die Stadt Ziilpich zusitzliche Kosten

fur die Herrichtung der externen Ausgleichsmafinahme sowie deren Pflege, soweit
dies nicht durch die zukiinftigen Grundstiickseigentiimer tibernommen wird.

Ziilpich, den 22.04.2002

Im Auftrag

Mohr



