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Beschluss
des Ausschusses

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Dieser Plan wurde gem. § 2 (1) BauGB durch

Stadtentwicklung der
Stadt Zilpich vom ..£. LT 15 . aufgestellt.

FRUHZEITIGE
OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

BEKANNTMACHUNG DES
AUFSTELLUNGSBESCHLUSSES

Der Aufstellungsbeschluss ?‘ﬁ Aug;g:usses Die friihzeitige Offentlichekeitsbeteiligung gem.
fr Stadtentwicklung vom .7 7. ﬁé& urde § 3 (1) BauGB wurde am «75-21: 7 éortstiblich
gem. § 2 (1) BauGB am7.: 27 4ortiiblich bekannt gemacht. Die &ffentliche Darlegung
bekannt gemacht. ugi Anhdrung gem. § 3 (1) BauGB_hat vom
L1.82.... bis einschlielich .0 3.7 6

durch Auslegung stattgefunden.

beschlossen.

einschiieglich ..0£..41
Die Behorden w?gfrbqe
Schreiben vom &..[=7. 1.4}

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Ziilpich, den 7Z.0.4 . 204%

Der Al? huss fiir Stadtentwicklung hat am
Z 0.09. 7€.. die &ffentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

?es$ ?znes nebst Begriindung wurde am
2 .09.16. ortsiiblich bekannt gemacht und

erfolgte in der Zeit vom 0! g 0-.. bis

FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG

Die in Betracht kommenden Behérden wurden

gem.
§ 4 (1) BauGB m?c reiben vom .27:02. 7€

i
ip der Zeit vom .. &1, 0% - . bis einschlieBlich
ajc’ifvén der Aufstellung dieses Planes
beteiligt.

SATZUNGSBESCHLUSS AUSFERTIGUNG

Der Rat der Stadt Zulpich hat am 74 227 79en
Bebauungsplan ge. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Dieser Plan ist hiermit ausgefertigt.

BEKANNTMACHUNG DES
SATZUNGSBESCHLUSSES

Die Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses dieses

Bepauungsplanes ist gem. § 10 BauGB am
ﬂ)fé'f;?? erfolgt.

Mit der Bekanntmachung tritt dieser Plan in
Kraft.

Zlpich, den 7€ 1. 20 7.7

RECHTSGRUNDLAGEN

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414),

e \Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO-) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

e Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 1. Méarz 2000 (GV. NRW. S. 256).

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),

e Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG-) vom 25.
Juni 1995, neu gefasst durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. Juli 2016 (GV. NRW. S. 559),
in Kraft getreten am 16. Juli 2016

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),

e Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW.S.666 ff) - SGV.NRW.2023,

jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

GemaR § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungen
(Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe) nur ausnahms-
weise zuléssig.

Die gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nach § 1 (6) BauNVO unzul&ssig.

1.2  Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die Hauptffirstrich-
tung der Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von 80° zur ErschlieBungsstralRe
herzustellen. Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5° ist zul&ssig.

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

Héhe der baulichen Anlagen
Die max. Héhe der FuRbodenoberkante (FOK EG) bezieht sich auf die Héhe der Stralen-

oberkante am Rand der dem Baugrundstiick zugeordneten Verkehrsfliche. Gemessen wird
in der auf die Gesamtbreite des Geb&udes bezogenen Mittelachse.

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,50 m iber dem Bezugspunkt lie-
gen, nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

Diese Bezugshéhe ist auch fiir die Bemessung der Abstandsflachen sowie Aufschittungen
des Gelandes heranzuziehen.

Die Firsthéhe darf max. 9,0 m Uiber dem Bezugspunkt (StraBenoberkante) liegen.
Die Traufhtéhe muss im Teilbereich WA 2 (zwingend zweigeschossige Bebauung) mind. 6,0
m Uber dem Bezugspunkt (StraBenoberkante) liegen.

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt far die Ermittlung der festgesetzten Héhen wird die Héhe der Oberkante
der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger offentlicher Verkehrsfla-
che - Gehweg/StralBe - und dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der Haupteingang des
Geba&udes orientiert ist, festgesetzt.

MaRgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Hohen der éffentlichen Ver-
kehrsflache.

1.4 Nebenanlagen und Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14 (2)
BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in den
seitlichen Abstandsflachen zuléssig. Grenzen die seitlichen Abstandsflachen an eine Ver-
kehrsflache an, miissen Garagen, Carports und Stellplatze von dieser Grenze einen Min-
destabstand von 1 m einhalten. Der zur Verkehrsflache verbleibende Streifen von mind. 1 m
muss dauerhaft begriint werden.

Pro Grundsttick diirfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabstéande errichtet werden.

Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m diirfen Garagen / Carports die rlickwar-
tige Baugrenze um max. 2,0 m tiberschreiten.

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

Pro Wohngebaude sind fiir die 1. Wohneinheit mind. zwei unabhéngig voneinander anfahr-
bare Stellplatze zu realisieren. Fiir die 2. Wohneinheit eines Wohngebaudes (z.B. Einlieger-
wohnung) ist mind. ein Stellplatz zu realisieren.

Als Bezugshohe fiir die Berechnung der Abstandsflache wird die Mittelachse der Nebenan-
lage/Garage bezogen auf die Hohe der StraRenoberkante am Rand des Baugrundstiickes
festgesetzt.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO iiber 30 m® umbautem Raum sind gem. § 23 (5)
BauNVO nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Dies gilt nicht fiir
Garagen.

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

1.5  Zuldssige Zahl von Wohnungen gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB
In den aligemeinen Wohngebieten sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&aude zulassig.

1.6  Grilnordnerische Festsetzungen

1.6.1 Vorgartenflachen
Die Vorgartenflachen sind gartnerisch anzulegen.

1.6.2 Anlage von Gehdlzpflanzungen
Die im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot sind mit heimi-
schen, standortgerechten Gehélzen nach Vorgabe der Pflanzenliste | zu bepflanzen.

1.6.3 Externe AusgleichsmaRBnahmen

Nach Umsetzung der Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen verbleiben Beeintrach-
tigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die vor allem das Boden- und das
Biotoppotenzial betreffen.

Das Kompensationsdefizit wird durch die Umwandlung von Acker in eine Artenreiche Méh-
wiese auf Flachen im Eigentum der Stadt Zulpich (Gemarkung Schwerfen, Flur 5, Flurstiick
31) realisiert. Bewirtschaftungseinschrankung: Mahd ab dem 15.06. eines Jahres, Verzicht
auf Pflegeumbruch sowie Nachsaat und Dlingung.

1.7  Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern gem. § 9 (1) Nr. 26
BauGB

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind, soweit zur Herstellung der &ffentlichen

Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

Zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grundstiicksfla-

chen bei der Randeinfassung ein Hinterbeton (Riickenstitze) vom jeweiligen Grundstlcks-

eigentiimer zu dulden.

2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit §
86 (1) BauO NRW

21 Dacher

WA 1 (ein Vollgeschoss)

Es sind nur Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25-42° zuldssig. Au-
Berdem sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 10-22° zuldssig. Der First des Hauptda-
ches muss dabei mind. 2,0 m hinter der AuBenwandebene der Langsseiten des Gebadudes
liegen.

WA 2 (zwingend zweigeschossige Bebauung)

Es sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 15-30° zulassig.
AuRerdem sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 10-22° zuldssig. Der First des Haupt-
daches muss dabei mind. 2,0 m hinter der AuBenwandebene der Langsseiten des Gebaudes
liegen.

WA 1 und WA 2

Der Drempel (Kniestock) im Gebiet WA 1 darf max. 1,0 m betragen (senkrechte Héhendiffe-
renz zwischen FuBbodenoberkante Dachgeschoss und Dachtraufe). Als Traufe wird die
Schnittlinie zwischen Dachhaut und Fassadenebene festgesetzt.

Die Décher sind in dunkelgrauem bis schwarzem bzw. braun bis rotbraunem mattem Material
zu decken. Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen, die der solaren Energie-
gewinnung dienen.

Aneinandergebaute Garagen und Carports sowie die beiden Halften eines Doppelhauses
miissen die gleiche Dachform, -farbe und -neigung aufweisen. Die Traufhéhe beider Dop-
pelhaushalften darf straBenseitig um max. 0,5 m voneinander abweichen. Die straRenseitige
Baufront beider Doppelhaushéiften darf um max. 1,0 m versetzt sein.

Gauben oder &hnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hduser) diirfen in der Summe
max. die Halfte der Trauflange der zugehérigen Dachflache betragen und sind ab einer Dach-
neigung von 25° zulassig. Der Abstand von Gauben oder dhnlichen Dachaufbauten unterei-
nander, zu Firsten und Ortgangen muss mindestens 1,0 m betragen. Bei Ortgéngen zahlt
als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut. Dachgauben im Be-
reich des Spitzbodens sind ausgeschlossen.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind in gleicher
Neigung wie das Dach auszufiihren und dirfen max. 10 cm Uber die Dachflache vorstehen.

2,2 Fassadengestaltung
Grelle, bunte und glénzende Farben sowie Fassadenplatten sind nicht zulassig.

2.3  Einfriedungen

StraBenseitige Grundstiickseinfriedung:

Zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe Laubholzhe-
cken zuldssig. Die max. zulassige Héhe der straBenseitigen Hecken bezieht sich auf die
Héhe der Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger 6f-
fentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Strale - und dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der
Haupteingang des Gebaudes orientiert.

Zaune sind nur hinter oder innerhalb der Laubholzhecken zuldssig. Sie diirfen die Hecke
nicht Gberragen.

Als seitliche und riickwértige Grundstiickseinfriedigung sind ausschlieBlich Laubholzhecken
und Z&une zulassig.

Seitliche und riickwértige Grundstiickseinfriedung:

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind von der StraBenbegrenzungsli-
nie bis zur Vorderkante des Geb&udes (Vorgarten) als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe
Hecken zulassig: Ab Hinterkante des Geb&udes sowie entlang der riickwéartigen Grund-
stiicksgrenzen sind nur max. 2,0 m hohe Hecken sowie Zaune als Einfriedung zulassig.
Trennwande sind zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen
auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze bei Doppelhdusern bis zu 2,0 m Héhe und einer
Tiefe von 4,50 m ab riickwartiger Hausfront beginnend auch als Mauern

zulassig.

Einfriedung von Abfallbehéltern:
Stellplatze fur Abfallbehélter sind mit Laubgehdélzen oder Hecken zu umpflanzen, so dass sie
von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden kénnen.

3. Kennzeichnungen und 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

Die Gemarkung Diirscheven ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Un-
tergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland — Nordrhein-Westfallen, 1: 350.000 (Karte
zur Din 4149)" der Erdbebenzone 2 in geologischer Untergrundklasse T zuzuordnen. Auf die
Beriicksichtigung der Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gem. DIN 4149:2005 und der ent-
sprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, Auenstelle Nideggen,
Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen (Tel. 02425 / 9039-0; Fax 02425 / 9039-199) unverziig-
lich zu informieren.

Bodenbewegungen durch Braunkohlenbergbau

Das Plangebiet ist von durch SimpfungsmalRnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch
bei einem spéateren Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen még-
lich. Dies sollte bei konkreten Bauvorhaben beriicksichtigt werden.

Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Oberelvenich, Zone
Il B. Die Trinkwasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen zu sammeln, zu
speichern und als Brauchwasser und zur Gartenbewésserung zu nutzen. Der Uberlauf ist an
den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Baubeginn sollte in dem Zeitraum von Ende August bis Ende Januar durchgefthrt wer-
den. Innerhalb dieses definierten Zeitraumes befinden sich die potenziell durch das Vorha-
ben betroffenen Vogelarten Feldlerche, Kiebitz und Rohrweihe in ihrem Uberwinterungsge-
biet (Stdbeck 2005). Aufgrund der Abwesenheit dieser Arten wahrend des Baubeginns
schlielt sich ein artschutzrechtlicher Verbotstatbestand gemaR § 44 (1) 1-3 BNatSchG aus.
Zur Ankunft aus den Uberwinterungsgebieten kénnen die Arten auf den bereits eingesetzten
anthropogenen Einfluss im Plangebiet reagieren und im Umfeld vorhandene, alternative Ha-
bitate besiedeln.

Anlage:

PFLANZENLISTE |: Gestaltung der Gehdlzpflanzung
Die fiir die Pflanzstreifen zu verwendenden Gehdlze sind aus folgender Liste
auszuwdéhlen:
Baumarten
Mindestpflanzqualitét: verpflanzte Hochstdmme, 0.B., Stammumfang 18/20 cm

Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Caminus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Straucharten

hﬁ'indestpﬂanzqualitat: verpflanzte Straucher, 3-4 Triebe, 0.B., 60-100 cm
Pflanzabstand: 1,50 m x 1,50 m

Deutscher Name ‘Botanischer Name
Roter Hartriegel Comus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffliger Weilldorn Crataegus monogyna
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Alpenbeere Ribes alpinum
Hundsrose Rosa canina
Bibernellrose Rosa pimpinellifolia
Weinrose Rosa rubiginosa
Apfelrose Rosa rugosa
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Flieder Syringa vulgaris
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