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RECHTSGRUNDLAGEN

® Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004 Nr. 52, S. 2414)
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBI. 1 S. 3316)

® Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

® Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
insbesondere die §§ 1 bis 3 sowie DIN 18003;

® Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft
(LG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV.NRW. S. 568).

® Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW. S. 256).

® Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW. S. 666).

ZUlpich, den

® \Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV.NRW. S. 926 / SGV.NRW. S. 77), in der
geanderten Fassung vom 11.05.2005 (GV.NRW. S. 463/ SGV.NRW. S. 77)

® Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) vom 11.03.1980, (GV. NW. S. 226) zuletzt Der Burgermeister

geandert am 20.06.1989 (GV. NW. S. 377)

Die Rechtsgrundlagen gelten in der zum Zeitpunkt des Beschlusses glltigen
Fassung.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Dieser Plan wurde gem. § 2 (1) BauGB durch
Beschluss des Ausschusses fur Stadtentwicklung

der Stadt Zulpich vom ..........c........ aufgestellt.

Siegel

BEKANNTMACHTMACHUNG DES
AUFSTELLUNGSBESCHLUSSES

Der Aufstellungsbeschluss des Ausschusses
fur Stadtentwicklung vom ..o

wurde gem. § 2 (1) BauGBam ..............cooe.
ortsublich bekannt gemacht.

Zulpich, den

Der Burgermeister Siegel

ZUlpich, den

hat vom .......
durch Auslegung stattgefunden.

FRUHZEITIGE OFFENTLICH-
KEITSBETEILUNG

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB wurde am
ortstblich bekanntgemacht. Die 6ffentliche
Darlegung und Anhérung gem. § 3 (1) BauGB
bis einschl. .............

Der Burgermeister

FRUHZEITIGE BEHORDEN-
BETEILUNG

Die in Bertacht kommenden Behorden wurden
gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom.............
der Zeitvom............... bis einschl............c..........
an der Aufstellung dieses Planes beteiligt.

Zulpich, den
Zulpich, den

Siegel Der Bargermeister Siegel Der Burgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat am
..................... die dffentliche Auslegung beschlossen.
Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

dieses Planes nebst Begrindung wurde am
..................... ortstblich bekanntgemacht und erfolgte
inder Zeit vom ..................
Die Behorden wurden gem. § 4 (2) BauGB mit
Schreibenvom .....................

bis einschl. ..o,

benachrichtigt.

Siegel

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind nach § 1 (6) BauNVO unzuléssig.

Gemall § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen
(Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe) nur
ausnahmsweise zulassig.

1.2 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB) i.V. mit § 86 (1) BauO NRW

Die max. Hohe der FuBbodenoberkante (FOK EG) bezieht sich auf die Hohe der
Stralenoberkante am Rand der dem Baugrundstiick zugeordneten Verkehrsflache.
Gemessen wird in der auf die Gesamtbreite des Gebaudes bezogenen Mittelachse.

Die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,50 m iber dem Bezugspunkt
liegen, nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

Die Firsthohe darf in WA 1 maximal 6,0 m tUber dem Bezugspunkt (Stralenoberkante)
liegen, in WA 2 maximal 8,0 m.

1.3 Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14 (2)
BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und auf den als
Garagen/ Carports festgesetzten Flachen zulassig.

Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m durfen Garargen/Carports die
rickwartige Baugrenze um max. 2 m Uberschreiten.

Pro Grundstlck dirfen Garagen/Carports nur in einem der seitlichen Grenzabstéande
errichtet werden.

Garagen und Carports miussen - ausgehend von der StraRenbegrenzungslinie um mind.
5,0 m zurlickgesetzt werden.

Pro Wohngebaude sind fir die 1. Wohneinheit mind. zwei unabhéngig voneinander
anfahrbare Stellplatze zu realisieren. Fur die 2. Wohneinheit eines Wohngebaudes (z.B.
Einliegerwohnung) ist mind. ein Stellplatz zu realisieren.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO Uber 30 m® umbautem Raum sind gem. § 23 (5)
BauNVO nur innerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sind gem. § 14 (2)
BauNVO im Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

1.4 Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen ( CEF)

Im Teilgebiet WA 1 muss pro Wohnhaus mindestens ein Fledermausquartier
angebracht werden (CEF 1) .

Im Teilgebiet WA 2 muss pro Wohnhaus mindestens ein Vogelnistkasten angebracht
werden (CEF 2 .

Die Anbringung der Fledermausquartiere und der Vogelnistkésten ist bei der Unteren
Landschaftsbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu dokumentieren.

Weitere Hinweise (insbesondere zur erforderlichen Bauart der Nisthilfen) finden sich
in der zugehorigen Artenschutzrechtlichen Prifung des Kélner Biros fur Faunistik auf
Seite 35 unter CEF-MalRnahmen eins und zwei.

CEF 3: Umwandlung von Acker / Intensivgriinland in artenreiches, mageres Griinland

Zur Kompensation moglicher Verluste von Fortpflanzungsstétten planungsrelevanter
Vogelarten des Griinlandes (Baumpieper, Feldschwirl etc) ist auf einer ca. 1 ha
grof’en externen Flache artenreiches, mageres Grinland zu entwickeln und fiir die
Dauer von 30 Jahren beizubehalten.

Als externe Ausgleichsflache sind zwei Teilflachen auf dem Flurstiick 5 in der Flur 31,
Gemarkung Schwerfen vorzusehen (Lageplan siehe Artenschutzrechtliche Priifung
Seite 28) . Diese Flachen sind durch Extensivierung (bisherige Nutzung
Acker/Intensivgriinland) aufzuwerten.

Die  zur  Zielerfullung  vorgeschriebenen PflegemalRnahmen sind der
Artenschutzrechtlichen Prifung des Koélner Biros fiir Faunistik auf Seite 32 zu
entnehmen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung artenschutzrelevanter Beeintrachtigungen

Bei der Realisierung des Vorhabens sind folgende Mallnahmen zu berlicksichtigen, um
direkte Geféhrdungen, Lebensraumverluste und Stérungen artenschutzrechtlich
relevanter Arten zu vermeiden bzw. zu reduzieren:

V1 Minimierung baubedingter Fldcheninanspruchnahmen

Baubedingte Flacheninanspruchnahmen (z.B. Baufeldfreimachung, Anlage und
Nutzung von Lagerflachen, von Stellflachen fir Baumaschinen) , die Giber das
Plangebiet hinausgehen, sind zu vermeiden oder zumindest auf das unbedingt
notwendige Maf} zu beschrénken. Hierdurch wird eine potenzielle Betroffenheit der dort
anzunehmenden Brutvorkommen von vorne herein vermieden.

V2 Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. Inanspruchnahme von
Vegetationsflachen und ggf. weitere Malinahmen zur Vermeidung einer Gefahrdung
von Vogelbruten und Fledermausen

Die Freimachung des Baufeldes und weitere Eingriffe in bzw. Inanspruchnahmen von
Vegetationsflachen und -strukturen ( Gehdlze und Griinland des Vorhabenbereichs)
im Zusammenhang mit dem Vorhaben sind auf3erhalb der Brutzeit wildlebender
Vogelarte durchzufiihren.

Die Weideflachen sind im Winter vor Baubeginn im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende
Februar zu rdumen und die im Vorhabenbereich stockenden Gehdlze missen in
diesem Zeitraum gefallt werden. Die Flachen kénnen ggf. bis zum Beginn der
Baumafinahmen durch geeignete MalBnahmen (z.B. Grubbern) vegetationsfrei
gehalten werden. Die drei innerhalb des Plangebiets vorhandenen Spalt- und
Hoéhlenbdume sind vor ihrer Fallung auf eine aktuelle Nutzung durch Flederméause zu
kontrollieren ( mittels Endoskopkamera) .

Sollte eine Flacheninanspruchnahme innerhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten
stattfinden missen, ist eine 6kologische Baubegleitung einzurichten, die durch
Kontrollen auf aktuell bebritete Nester sicherstellt, dass Brutvorkommen rechtzeitig
identifiziert und geschitzt werden kdnnen.

Durch diese MaRnahmen wird vermieden, dass der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG (unmittelbare Gefahrdung von Individuen oder Entwicklungsstadien

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Zulpich hat am.....................
den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

ZUlpich, den

Der Burgermeister Siegel

AUSFERTIGUNG

Dieser Plan ist hiermit ausgefertigt.

Zulpich, den

Der Bargermeister

wildlebender Vogelarten oder Fledermause) eintritt.

2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGBi.V.mit§ 86 (1) BauO NRW
2.1 Dacher

WA 1
In WA 1 sind Sattel-,Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 18-28° zulassig.
AuRerdem sind Flachdacher erlaubt und Pultdacher mit einer Dachneigung von 10-20°.

WA 2
In WA 2 sind nur Sattel,- Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 30 - 45°
zulassig.

WA 1 und WA 2

im gesamten Geltungsbereich darf der Drempel (Kniestock) max. 1,0 m betragen
(senkrechte Hohendifferenz  zwischen FuRbodenoberkante Dachgeschoss und
Dachtraufe). Als Traufe wird die Schnittlinie zwischen Dachhaut und Fassadenebene
festgesetzt.

Die Déacher sind in dunkelgrauem bis schwarzem bzw. braun bis rotbraunem mattem
Material zu decken. Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen, die der
solaren Energiegewinnung dienen.

Aneinander gebaute Garagen und Carports mussen die gleiche Dachform,- farbe und
-neigung aufweisen.

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hauser) dirfen in der
Summe max. die Halfte der Trauflange der zugehdrigen Dachflache betragen und sind
ab einer Dachneigung von 25° zuldssig. Der Abstand von Gauben oder ahnlichen
Dachaufbauten untereinander, zu Firsten und Ortgdngen muss mindestens 1,0 m
betragen. Bei Ortgangen zahlt als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen Auflenwand
und Dachhaut. Dachgauben im Bereich des Spitzbodens sind ausgeschlossen.
Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind in
gleicher Neigung wie das Dach auszufihren und dirfen max. 10 cm Uber die
Dachflache vorstehen.

2.2 Fassadengestaltung
Grelle, bunte und glanzende Farben sowie Fassadenplatten sind nicht zulassig.
2.3 Einfriedungen

StraRenseitige Grundstiickseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe lebende
Laubholzhecken zuléssig. Die max. zulassige Hohe der straRenseitigen Hecken bezieht
sich auf die Hohe der StralRenoberkante am Rand der dem Baugrundstiick
zugeordneten Verkehrsflache.

Zaune sind nur hinter oder innerhalb der lebenden Hecken zulassig. Sie durfen die
lebende Hecke nicht tiberragen.

Als seitliche und rickwartige Grundstiickseinfriedigung sind ausschlieRlich lebende
Hecken und Zaune zulassig.

Seitliche und rickwartige Grundstiickseinfriedung:

Zum  Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind von der
StraBenbegrenzungslinie bis zur Vorderkante des Geb&udes (Vorgarten) als
Einfriedung nur max. 1,20 m hohe Hecken zuldssig: Ab Hinterkante des Gebaudes
sowie entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind nur max. 2,0 m hohe Hecken
sowie Zaune als Einfriedung zuldssig. Trennwande sind zur Abschirmung und
Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen auf der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze bei Doppelhdusern bis zu 2,0 m H6he und einer Tiefe von 3,50 m
ab rickwartiger Hausfront beginnend auch als Mauern zulassig.

Einfriedung von Abfallbehaltern:
Stellplatze fur Abfallbehalter sind so mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen,
dass sie von o&ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden kénnen.

3. Hinweise

Kampfmittel
Da das Plangebiet in einem ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet liegt, wird
eine geophysikalische Untersuchung mit Baubeginn empfohlen. Bei zusatzlichen
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wird eine Sicherheitsdetektion
empfohlen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2/T. Auf die Bericksichtigung der
Bedeutungskategorien fir Bauwerke gem. DIN 4149:2005 und der entsprechenden
Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder das Amt fur Bodendenkmalpflege, Aufenstelle Nideggen,
ZehnthofstralRe 45, 52385 Nideggen (Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199)
unverzuiglich zu informieren.

Bodenbewegungen durch Braunkohlenbergbau

Das Plangebiet ist von durch Simpfungsmalnahmen des Braunkohlenbergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Sowohl im Zuge der Absenkung als
auch bei einem spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch  bedingte
Bodenbewegungen mdglich. Dies sollte bei konkreten Bauvorhaben bericksichtigt
werden.

BEKANNTMACHUNG DES
SATZUNGSBESCHLUSSES

Die Bekannmachung des Satzungsbeschlusses
dieses Bebauungsplans ist gemai § 10 BauGB
AM erfolgt.

ZUlpich, den

Siegel Der BUrgermeister Siegel

NUTZUNGSSCHABLONE (EINTRAG. IN NUTZUNGSSCHABLONE BEISPIELHAFT)
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Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. (§9 (1) Nr. 21
und (7) BauGB) zugunsten des Versorgungstragers

nNNNNNAANANNANNNN

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Vorhandene Katastergrenze

ERGANZENDE PLANZEICHEN

Jﬂ} VermafRung
z.B. R=6 Radius =6 m
< > Zwingend festgesetzte Hauptgebaudeausrichtung (Firstrichtung)
(8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 88 LBauO)
HINWEISE

Mit der Bekanntmachung tritt dieser Plan in Kraft.
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Max. zuldssige Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (§ 16 BauNVO)

0 (SD/PD/ZD/WD/FD = Sattel, Pult-, Zelt-, Walm-, u. Flachdach)

FH Max. zulassige Firsthdhe (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

Max. 2 WE Max. zul. Zahl der Wohneinheiten pro Wohngeb. (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Beb.-plans (§ 9 (7) BauGB

Abgrenzung des Malles der Nutzung (§1 (4) §16 (5) Bau NVO)

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze (keine Festsetzung)




