9. Anderung Bebauungsplan Nr. 11/7 Ziilpich ,,Schul-und Sportzent-
rum*

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Gemal § 1 (5) BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet WA die nach § 4 (2) Nr. 2
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften,

nicht stérende Handwerksbetriebe) unzulassig.

Die gemalR § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind nach § 1 (6) BauNVO unzulassig.

1.2 Bauweise gem. § 22 BauNVvVO

Im Baugebiet WA gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO, dort sind nur
Einzel- und Doppelhauser zulassig.

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

Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die Haupt-
firstrichtung der Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von 90° zur Er-
schliefungsstral’e herzustellen. Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5°
ist zulassig.

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

Hohe der baulichen Anlagen

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

Die FulRBbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,50 m Uber dem Bezugs-
punkt liegen, nicht jedoch unter dem Bezugspunki.

Diese Bezugshohe ist auch fur die Bemessung der Abstandsflachen sowie Aufschuit-
tungen des Gelandes heranzuziehen.

Die Firsth6he darf im Wohngebiet WA max. 7,5 m Uber dem Bezugspunkt (Stra’en-
oberkante) liegen. Daruber hinaus ist eine Firsthohe von maximal 9,0 m Uber dem
Bezugspunkt zulassig, bei Gebauden mit zusatzlichen Geschossen die kein Vollge-
schoss sind (z.B. Staffelgeschossen).
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Bezugspunkt
Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Héhen wird die Hohe der Ober-

kante der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger offentlicher
Verkehrsflache - Gehweg/Stralte - und dem jeweiligen Baugrundstlick), zu der der
Haupteingang des Gebaudes orientiert ist, festgesetzt.

Mafgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Hohen der offentlichen
Verkehrsflache.

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

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in den seit-
lichen Abstandsflachen zulassig. Grenzen die seitlichen Abstandsflachen an eine
Verkehrsflache an, missen Garagen und Carports von dieser Grenze einen Min-
destabstand von 1 m einhalten. Der zur Verkehrsflache verbleibende Streifen von
mind. 1 m muss dauerhaft begrint werden.

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

Pro Wohneinheit ist ein Stellplatz zu realisieren.

Als Bezugspunkt Garage wird die Hohe der Oberkannte fertige 6ffentliche Verkehrs-
flache am Rand des Baugrundsticks festgesetzt. Das Gelande an der Garagenseite
kann maximal bis zum Bezugspunkt aufgefullt werden und wird als neue Gelande-
oberflache festgesetzt. 4 m hinter dem Baufeld bzw. der Garage ist die urspriingliche
Gelandehdhe anzuhalten.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO uber 30 m®* umbautem Raum sind gem. § 23

(5) BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Dies gilt
nicht fur Garagen.

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

1.5 Zulassige Zahl von Wohnungen gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Im Wohngebiet WA sind mindestens 2 und maximal 5 Wohneinheiten zu realisieren.

1.6  Grunordnerische Festsetzungen
Vorgartenflachen

Die Vorgartenflachen sind gartnerisch anzulegen.
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2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit §
86 (1) BauO NRW fur das Wohngebiet WA

2.1 Dacher

Es sind Flachdacher sowie Pult- und Zeltdacher von 10-22° zulassig.
Der First des Hauptdaches muss dabei mind. 2,0 m hinter der AuRenwandebene der
Langsseiten des Gebaudes liegen.

Der Drempel (Kniestock) darf max. 1,0 m betragen (senkrechte Hohendifferenz zwi-
schen FuBRbodenoberkante Dachgeschoss und Dachtraufe). Als Traufe wird die
Schnittlinie zwischen Dachhaut und Fassadenebene festgesetzt.

Dacher sind analog der RAL-Farbtdne
RAL 7009-7022, 7024, 7026, 7043 (grau),
RAL 8002-8022, 8024-8028 (braun),

RAL 9004, 9005, 9011, 9017 (schwarz)

in mattem Material zu decken.

Begrlnte Dacher sind allgemein zulassig.

Anlagen der solaren Energiegewinnung sind allgemein zuldssig. Sie sind in der
Farbgebung der jeweiligen Dachflachen im Rahmen der handelsublichen Mdéglichkei-
ten anzugleichen.

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hauser) sind unzulas-
sig.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, mussen mindestens 1,0 m gegen-
Uber der Aulienwand zurickgesetzt werden. Treppenaufgange sind davon nicht be-
troffen.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind in
gleicher Neigung wie das Dach auszuflhren und dirfen max. 25 cm Uber die Dach-
flache vorstehen.

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

2.3 Einfriedungen

StraBenseitige Grundstlickseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe heimi-
sche Laubholzhecken zulassig. Die max. zulassige Hohe der stralienseitigen Hecken
bezieht sich auf die Hohe der Oberkante der fertigen oOffentlichen Verkehrsflache
(Grenze zwischen fertiger offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Strale - und dem
jeweiligen Baugrundstuck), zu der der Haupteingang des Gebaudes orientiert.
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Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig. Das Einfadeln von Sicht-
schutzstreifen ist unzulassig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu
einer Héhe von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in ei-
nem Abstand von 4 m mit einer max. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

Sofern die offentliche Verkehrsflache an die rickwartigen Grundstlicksbereiche an-
grenzt, sind ausnahmsweise Zaune als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthra-
zit oder als offener Maschendrahtzaun und Hecken mit 1,80 m Hohe zulassig.
Grenzen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FulRweg an, sind ausnahms-
weise Zaune mit 1,80 m Hohe zulassig.

Seitliche und ruckwartige Grundstiickseinfriedung:

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind in einem 5 m breiten Be-
reich parallel zur Strallenbegrenzungslinie (Vorgarten) als Einfriedung nur max.
1,20 m hohe heimische Laubholzhecken Hecken zulassig.

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig. Das Einfadeln von Sicht-
schutzstreifen ist unzulassig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu
einer Héhe von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in ei-
nem Abstand von 4 m mit einer max. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

Ab dem Vorgarten (5 m breiter Streifen parallel zur Strallenbegrenzungslinie) sowie
entlang der rickwartigen Grundstucksgrenzen sind nur max. 2,0 m hohe Hecken so-
wie Zaune als Einfriedung zulassig. Trennwande sind zur Abschirmung und Siche-
rung im Bereich der gartenseitigen Terrassen auf der gemeinsamen Grundstucks-
grenze bei Doppelhausern bis zu 2,0 m Héhe und einer Tiefe von 4,50 m ab rlckwar-
tiger Hausfront beginnend auch als Mauern zulassig.

Einfriedung von Abfallbehaltern:

Stellplatze fur Abfallbehalter sind mit Laubgehodlzen oder Hecken zu umpflanzen oder
mit Zaunanlagen einzufassen, so dass sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht
eingesehen werden kdnnen.
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