STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN-NR. 11/42
Ortslage:

HOVEN “Am Baumgarten ” Teil A
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1.2

1.3

Vorbemerkung
Bisheriges Verfahren

Das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan und die notwendige
Flachennutzungsplaninderung ist in der Sitzung des Ausschusses fiir Planung, Umwelt
und Stadtentwicklung am 03.05.2001 eingeleitet worden. Durch Dringlichkeitsbeschluss
vom 24.09.2003 ist der Bebauungsplan in die Teile A und B getrennt worden., da sich im
Bereich westlich der Juntersdorfer StraBe (Teil B) immissionsschutzrechtliche Probleme
ergaben, die die Realisierung des gesamten Plangebietes gefihrdet hitten.

Fliichennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Mit der 101. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Ziilpich wird die Griinfliche
in Wohnbaufliche umgewandelt.

Die Flichennutzungsplaninderung wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

E im Nordosten durch die Nutzgirten der Nideggener Stral3e,

(& im Siidosten durch die riickwirtigen Grundstiicksgrenzen der bestehenden
Bebauung der Nideggener Stral3e,

& im Siiden durch die Juntersdorfer Strafie

g im Nordwesten durch den Wirtschaftsweg und die anschlielenden Wiesen,

Die genaue Abgrenzung ist der Plandarstellung im Mafistab 1 : 2.000 zu entnchmen.
Die Grofe des Plangebietes betrégt ca. 2 ha.

Lage des Plangebietes und Bestand

Die Ortslage Hoven liegt am unmittelbaren siidwestlichen Ortsrand Ziilpichs, ca. 1 km
zum Zentrum der Stadt Ziilpich.

Dic Nachbarschaft des Plangebietes wird durch 1 und 2 geschossige
Einfamilienhausbebauung der Nideggener- und Juntersdorfer Strafle geprigt. Die Fliche
wird z. Zt. iiberwiegend als Nutzgirten und Wiesen genutzt. Das Plangebiet fillt in
Richtung Nordwest leicht ab. Die Nordwestgrenze bildet der Wirtschaftsweg und die
anschlieBenden Wiesen. Das Gelinde senkt sich dort stirker ab.

Westlich des Plangebietes wird zur Zeit , in ca. 150m zur neuen Bebauung, ein
landwirtschaftlicher Aussiedlerhof gebaut.

Zielsetzung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Schaffung von ca. 20 zusitzlichen
Einfamilienhiusern in erster Linie zur Eigenentwicklung der Ortslage. Durch die
Entwicklung des Baugebietes soll der Nachfragetiberhang der vergangenen Jahre beseitigt

15



3.2

werden. Dariiber hinaus gehdrt Hoven zum Siedlungsschwerpunkt Ziilpich und ist
grundsitzlich fiir eine Wohnungsbauentwicklung {iber den Eigenbedarf hinaus
vorgesehen.

Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet beiderseits der Planstrae wird Allgemeines Wohngebiet - WA
festgesetzt..
Die Festsetzung ermoglicht die Ergénzung der vorhandenen Wohnbebauung.

In der unmittelbaren Nachbarschaft sind keine landwirtschaftlichen Betriebe vorzufinden,
so dass eine Belastung des neuen Baugebietes nicht zu erwarten ist. Ein im Bau
befindlicher landwirtschaftlicher Aussiedlerhof befindet sich in ca. 150m Entfernung.
(Abstand zwischen Betriebsgebaude und niichstmdglicher Bebauung gem. B-Plan) Da der
Betrieb ausschlieBlich Ackerbau betreibt (keine Viehwirtschaft) wird der bestehende
Abstand zum Plangebiet (nach VDI-Richtlinie) als ausreichend angeschen, ein spezielles
Gutachten wird daher nicht beauftragt..

Die umgebende Nutzung entspricht gem. BauNVO ebenfalls in ihrer Gebietsart einem
Allgemeinen Wohngebiet,so dass mit dem geplanten Bebauungsplan die Entwicklung,
Wohnbauflichen anzusiedeln, fortgefiihrt wird.

Um Beeintriichtigungen des Wohngebietes zu vermeiden, werden gem. § 1 (6) BauNVO
die ausnahmsweise zulissigen Arten der Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO

g Nr. 4 Gartenbaubetriebe

£  Nr. 5 Tankstellen
aufgrund ihres hohen Flichenbedarfes ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ), Geschosszahl
und die Firsththe bestimmt.

Fiir das Plangebiet auf beiden Seiten der PlanstraBe wird eine GRZ von 0,3 ausgewiesen.
GemiB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ durch Nebenanlagen etc. um 25 %
iiberschritten werden. Somit wird eine deutliche Reduzierung der Versiegelung erreicht.
Beeintriichtigungen fiir die zukiinftigen Nutzer sind hieraus nicht zu erwarten, da
entsprechend der Ortsrandlage eine aufgelockerte Bebauung auf relativ grofien
Grundstiicken (ca. 500 gm) errichtet werden soll.

Fiir den Teilbereich der PlanstraBe (Allgemeines Wohngebiet) ist maximal eine
eingeschossige Bauweise zuléssig.

Fiir die eingeschossige Bebauung der Planstrafe wird eine maximale Firsthohe von 8,50
m iiber Straenniveau festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung soll eine aufgelockerte
Bebauung sichergestellt werden, wie sie der Ortsrandlage einer lindlich geprégten
Ortslage entspricht.
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3.5.1

3.5.2

3.6

Uberbaubare Grundstiicksfliichen und Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen bestimmt und so
dimensioniert, dass sie individuellen Gestaltungsméglichkeiten ausreichend Spielraum
lassen, ohne die stidtebauliche Raumwirkung zu beeintrichtigen.

Fiir die iiberbaubaren Grundstiicksflichen im Allgemeinen Wohngebiet wird in Hinblick
auf die beabsichtigte aufgelockerte Bebauung in der Ortsrandlage die Einzelhausbauweise
festgesetzt..

Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen je Wohngebiiude ist auf zwei begrenzt.

Diese Festsetzung erfolgt in Hinblick auf den Charakter des Baugebietes. Das Baugebiet
ist wesentlich durch die dérfliche Einfamilienheimstruktur geprigt.

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

ErschlieBung
Straflenverkehrsfliichen

Die &rtliche ErschlieBung erfolgt iiber die Nideggener Strafe und die Juntersdorfer Strafie.
Die PlanstraBe wird als Sackgasse mit Wendehammer ausgebaut.

Durch das Anlegen der 2 m breiten FuBwege im nord-westlichen Teil des Plangebietes
zwischen Nideggener StraBe und freier Landschaft wird der alte Zustand weitgehend
erhalten und die Verbindung zum Dorf, Kernstadt und freier Landschaft verkiirzt.

Die Verkehrsflichen werden entsprechend der Bediirfnisse an Wohnqualitit und
Wohnruhe als Mischprofil ausgestaltet .

Stellpliitze, Garagen und Nebenanlagen

Die erforderlichen Stellplitze und Garagen kénnen auf den Grundstiicken nachgewiesen
werden.
Eine Regelung zu den Nebenanlagen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MafBnahmen zum Ausgleich

Zum Bebauungsplan ist ein dkologischer Fachbeitrag erarbeitet worden, der die
vorhandene Situation beschreibt und bewertet sowie den zu erwartenden Eingriff auf der
Grundlage der Planung bilanziert. Da es sich beim Plangebict in Skologischer Hinsicht um
ein relativ hochwertiges Gebiet handelt, wird der Ausgleich auch nach Absprache mit der
Unteren Landschaftsbehorde vorwiegend innerhalb des Plangebietes, insbesondere im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft auf den privaten Grundstiicken durchgefiihrt. (AP
1,2 und 3).

Die Flidchen AP 1 werden zur freien Landschaft hin mit Hecken und zusétzlich mit
Einzelbdumen (1 Baum je 100qm) bepflanzt. Innerhalb der Fldche API befinden sich
vorhandene Gebiische, die zu erhalten sind.

Die Fliche AP 2 im Nordosten des Plangebictes wird aufgrund der offenen
Landschaftsstruktur in diesem Bereich nicht mit Gebiischen bepflanzt, sondern mit
Obstbiumen bestockt.
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3.6.1

3.6.2

3.6.3

In den Privatgirten ist zur Erzielung einer artenreichen Struktur zusatzlich pro
angefangene 150gm 1 Baum und je angefangene 10 gm 1 Strauch zu pflanzen. (AP3)

Zur gestalterischen Aufwertung des StraBenraums sind schlieBlich 3 Baumstandorte in die
geplante 6ffentliche ErschlieBung zu integrieren.

Das geplante Regenriickhaltebecken wird in die Flache AP 2 integriert.

Nach Durchfiihrung der o0.g. Ausgleichsmafinahmen verbleibt ein Defizit von

4.892 Punkten.

Dieses Defizit wird durch eine Aufforstung in der GréBenordnung von 1.223 qm im
Gebiet Frentzchensmaar, Gemarkung Enzen auf der stidtischen Parzelle Flur 4, Flurstiick
52 ausgeglichen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform

Fiir das Plangebiet sind Sattel- Walm- und Kriippelwalmdicher zuldssig. Diese
Festsetzung nimmt die in der Nachbarschaft iiblichen Dachformen auf und entwickelt sic
fort. Diese Festsetzung bezieht sich auf den Hauptbaukérper, da er in besonderer Weise
das Erscheinungsbild des Gebietes prigt. Fiir untergeordnete Bauteile oder Garagen gilt
diese Festsetzung nicht.

Dacheinschnitte

Zwerchgiebel, Dachaufbauten und Dachausschnitte sind bis zu einer Gesamtlénge von %2
der Trauflinge der jeweiligen Gebiudeseite zulissig. Von den Gebaudeabschlusswinden
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.

Erdgeschossfullbodenkante

Durch die Festsetzung der maximalen Erdgeschossfulbodenhdhe auf 0,3m iiber
StraBenniveau soll eine maBstabsgerechte bauliche Entwicklung sichergestellt und u. a.
vermieden werden, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintrichtigt wird. Eine
besondere Beeintrichtigung wire insbesondere dadurch gegeben, dass bei allzu starkem
Herausheben der ErdgeschossfuBbodenhdhe Freitreppen erforderlich wiren.

Dariiber hinaus soll durch diese Festsetzung weitgehend ausgeschlossen werden, dass
nachbarschaftliche Beeintriichtigungen zum einen durch zu hohes Herausheben der
ErdgeschossfuBbodenhdhe und dadurch bedingte Gelandeanschiittungen eintreten, zum
anderen durch unmaBstibliche Geschosshohen gestalterisch unvertretbare Gebdudeformen
entstehen.

Einfriedungen

Als vordere Abgrenzung der Grundstiicke zum Straienraum sind ausschlieBlich lebende
Hecken mit 1,20 m maximaler Hohe zuldssig. Zusitzlich kann zur Abgrenzung der
Grundstiicke vom StraBenraum ein maximal 0,3 m hoher Sockel errichtet werden. Als
seitliche und riickwirtige Abgrenzung der Grundstiicke sind lebende Hecken mit 2 m
maximaler Hohe oder Maschendrahtziune mit 1,60 maximaler Hohe zuldssig.



Technische ErschlieBung und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Schmutzwasser ist dem Ortskanal zuzufiihren. Das Niederschlagswasser wird iiber ein
Regenriickhaltebecken dem Langendorfer Fliefl zugefiihrt. Der Bebauungsplan setzt eine
Fliche zur Einrichtung eines Regenriickhaltebecken fest, da der o.g. Bach nicht
ausreichend leistungsfihig ist .

UvP

In dem ,,Gesetz zur Umsetzung der UVP — Anderungsrichtlinie, 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 sieht Nr. 18.7 einen Schwellenwert zur Erarbeitung einer
Umweltvertriglichkeitspriifung von 20.000 gm Grundfliche im Sinne von § 19 BauNVO
vor. Durch die Planung kommt es zu einer zusitzlichen Versiegelung, die dank der GRZ
von maximal 0,3+ 25% Uberschreitungsmoglichkeit mit ca. 6.000 gm deutlich unterhalb
dieses Schwellenwertes liegt. 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.

Kosten

Die Planung wird durch die Verwaltung durchgefiihrt.

Kosten durch notwendige Gutachten im Verlauf des Planungsverfahrens werden von den
Grundstiickseigentiimern iibernommen. Zum ErschlieBungsaufwand kommt die
notwendige Anbindung der Planstrae an die Nideggener Strafle hinzu und der
festgesetzte Fullweg hinzu.



