Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 51/4 Enzen ,,Pfarrer Funke
Stral3e*

1. LagedesPlangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt am Nordrand der Ortschaft Enzen im Anschluss an das bestehende
Feuerwehrgerdtehaus und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

2. Geltungsbereich

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Plandarstellung zu entnehmen. Die Grof3e betragt
ca. 7.500 m2.

3. Verfahren

Da die versiegelte Grundstiicksflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit ca. 3.000
m? deutlich unter 10.000 m?2 grof3 ist und der Geltungsbereich unmittelbar an den bebauten
Innenbereich der Ortschaft Enzen angrenzt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13 b BauGB unter Verzicht auf die Anwendung der
Eingriffs-Ausgleichsregelung, der Erarbeitung eines Umweltberichts und der Durchfihrung
einer frihzeitigen Beteiligung.

4. Planungsvor gaben und tber geor dnete Planungen
Der Regionalplan des Bezirks Koln/Teilabschnitt — Region Aachen stellt in der
zeichnerischen Darstellung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wie fir die gesamte

Ortschaft Enzen Freiraum dar.

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Zulpich ist der Geltungsbereich as
Wohnbaufléche (W 5.2) dargestellt.

Im Landschaftsplan des Kreises Euskirchen fur das Gebiet der Stadt Zllpich ist das
Plangebiet keiner Schutzkategorie zugewiesen.

5. Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielsetzung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Schaffung eines kleineren Wohnbaugebietes mit ca.
10 Einfamilienhdusern fir den Eigenbedarf der Ortschaft Enzen, die derzeit trotz erhdhter
Nachfrage Uber keine Baulandreserven mehr verfigt.

6. Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wird as Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 Bau NV O festgesetzt.



Ausnahmsweise zuldssige Anlagen mit grollem Flachenbedarf (Gartenbaubetriebe etc...)
werden nicht zugel assen.

7. Mal3 der baulichen Nutzung

Es sind Einzelhduser vorgesehen und die Anzahl der Wohneinheiten wird pro Haus auf
maximal zwei begrenzt. Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 entsprechend der Obergrenze der
BauNV O (0,4) festgesetzt.

Im WA 1 entlang der Pfarrer-Funke-Stral3e ist nur zweigeschossige Bauweise zuldssig
(zwingend zweigeschossig), da hier die Zielsetzung eines einheitlichen Straf3enbildes
zusammen mit dem baulichen Bestand auf der anderen Stral3enseite besteht. Im WA 2 ist nur
eingeschossige Bauweise zuldssig, um eine Abstufung der Gebaudehthe zur freien
Landschaft hin zu gewéhrleisten.

Durch die zusdtzliche Festsetzung einer maximalen Firsthhe von 9 m im gesamten
Geltungsbereich und durch die Festsetzung einer Traufhdhe von mind. 6 mim WA 1 wird ein
weitgehend einheitliches Erscheinungsbild in der Hohenentwicklung des Gebietes
gewdhrleistet.

8. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen, Carports und Stellplétze sind nur innerhab der Gberbaubaren Flachen und in den
seitlichen Abstandsflachen zul&ssig, damit der riickwartige Ruhebereich nicht gestért wird.

Pro Grundsttick dirfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabstande errichtet werden,
damit nicht der Eindruck einer geschlossenen Bauwei se entsteht.

Bel Baufenstern mit einer geringeren Tiefe as 15 m diurfen Garagen / Carports die
rickwartige Baugrenze um max. 2,0 m Uberschreiten, damit auch seitliche Hauseingénge
ermoglicht werden.

Garagen und Carports missen - ausgehend von der Stral3enbegrenzungslinie um mind. 5,0 m
zurlickgesetzt werden, damit vor der Garage ein zusétzlicher Stellplatz entsteht.

Pro Wohngebaude sind fur die 1. Wohneinheit mind. zwei unabhdngig voneinander
anfahrbare Stellpldtze zu redisieren. Fur die 2. Wohneinheit eines Wohngebéaudes (z.B.
Einliegerwohnung) ist mind. ein Stellplatz zu realisieren. Hierdurch soll das Zuparken der
offentlichen V erkehrsflachen verhindert werden.

Nebenanlagen gem. 8§ 14 (1) BauNVO uber 30 m3 umbautem Raum sind gem. 8 23 (5)
BauNVO nur innerhab der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, damit der
Gartenbereich von Bebauung freigehalten wird.



9. Zulassige Zahl von Wohnungen

Es sind maxima zwei Wohnungen pro Wohngebdude zuldssig, um unmassstébliche
Mehrfamilienhduser, die nicht zum kleinteiligen, ruhigen Wohngebiet passen wirden, zu
verhindern.

10. Bauor dnungsr echtliche Festsetzungen

Um ein weitgehend einheitliches Erscheinungsbild des Neubaugebietes zu erreichen, werden
folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

Als Dachform wird Sattel-, Walm- und Zeltdach mit einer Neigung von 15-30° in WA 1 bzw.
25-42° in WA 2 festgesetzt.

Aul¥erdem sind in beiden Allgemeinen Wohngebieten Pultdacher mit einer Dachneigung von
10-22° zuldssig. Der First des Hauptdaches muss dabei mind. 2 m hinter der
AulRenwandebene der Langsseiten des Gebaudes liegen.

Die Déacher durfen in dunkelgrauem bis schwarzem bzw. braunem bis rotbraunem matten
Material gedeckt werden.

Dachaufbauten diurfen in der Summe nur die Hafte der Traufldnge der zugehdrigen
Dachfl&che einnehmen.

Biszu 1 m hohe Drempel sind zul&ssig.
Bei der Fassadengestaltung sind grelle, bunte und glénzende Farben unzulassig.

Bzgl. der Grundsttickseinfriedungen besteht die stédtebauliche Zielsetzung, eine natirliche
bzw. relativ transparent wirkende Einfriedung der Vorgartenbereiche zum Stral3enraum hin zu
erreichen. Daher sind as vordere und seitliche Einfriedung nur max. 1,2 m hohe
Laubholzhecken und/oder offene Zaune in derselben Hohe sowie Mauern bis 0,8 m Hohe
(Mauersaulen bis 1,2 m) zulassig. Hohe Mauern bzw. Sichtblenden bleiben unzuléssig.

Als hintere Grundsttickseinfriedung sollen neben den zulassigen Hecken mit max. 2 m Hohe
auch transparente Zaune (Stabmatten-Stabgitter- oder Maschendrahtzaun) bis 2 m sowie
niedrige Mauern bis 0,8 m Hohe und Mauersaulen zum Befestigen der Zaune erméglicht
werden.

11. Erschlief3ung
Die Erschlief3ung erfolgt al's Sticherschlief3ung tiber die vorhandene Pfarrer Funke Stral3e
Die Strallenbreite soll 6,5 m nicht unterschreiten, damit Begegnungsverkehr problemlos

ermdglicht wird und ausreichende Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Stral3enraum entstehen.

Durch die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrten wird eine
Verkehrsgefahrdung im Bereich der K 35 ausgeschl ossen.

Die Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgen in den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Pfarrer-Funke-Stral3e entsprechend den V orgaben des Erftverbandes.
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Danach wird im Plangebiet eine Rickhaltung in Form von Staukanden mit einem
Durchmesser von 1m und einer Lange von 60 m fir den ersten Abschnitt und noch einmal 50
m fur den zweiten Abschnitt, ausgebildet.

Eine ortsnahe Beseitigung des Niederschlagswassers ist wegen des lehmhaltigen Bodens
(Versickerung) und der grofien Entfernung zum nachsten Vorfluter — der Enzbach flief3t
sudlich des Dorfes — nicht moglich bzw. nicht wirtschaftlich durchfthrbar.

Ein entsprechender Nachwels wird vom Tiefbaublro des privaten Erschlief3ungstragers
erstellt.

12. Natur- und Landschaftsschutz

Die erforderliche Artenschutzprifung wurde durch das Kdlner Biro fur Faunistik mit
folgendem Ergebnis erstellt:

Im Plangebiet selbst konnten keine Brutvorkommen von wildlebenden V ogel arten nachge-
wiesen werden. Daher treten auch keine Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG ein.
Vorkommen planungsrelevanter Arten, dieim Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt sind,
wurden im Plangebiet ebenfalls nicht nachgewiesen. Ein Vorkommen des Feldhamsters
wurde im Rahmen der durchgefiihrten Kartierung nicht festgestellt. Damit kénnen fir diese
Arten auch artenschutzrechtliche K onflikte ausgeschlossen werden.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist das geplante Vorhaben nach derzeitigem Kenntnisstand
Zuléssig.

Im Auftrag
gez. Mohr, Team 404,
September 2017



