Planungsfibel Stadt Zulpich

ZULPICH | B

DIE ROMERSTADT

Baugebiet Romergarten Zulpich — Bebauungsplan 11/66

Stadt Zulpich

Team 401

Stadtplanung und Bauverwaltung
Markt 21

53909 Zilpich

Stand: 07.10.2019



Inhalt

HOhenlage baulicher ANIGZEN ....cc.ueii i e e e s rta e e e e atae e e eensaeeeeennaneaean 3
BEZUGSPUNKL «..veeeeciiiie ettt et e e ettt e e s rtee e e s st e e e e st ee e e s s abeeeeeaabeee e e abeeeeeanbeaeeesnbeeeeeanbeeeeenareeas 3
HOhe FUBDOAENODErkante EG........ccoceiiiiiiiiiieiiee ettt ettt sttt s e s et e e s b e e sanes 3
First UNd TraUfhONEN . ..eeeee ettt et e st e e sabe e sbe e e snbe e sbeeesanes 3
B 01 10T ] RS 4

Nebenanlagen und Stellplatze UNd GAragen........ccuieiecciiieeccieie e e e e e e e raae e e e rare e e e naeeeeas 4
Yool LTl G- T - V== [ UR 4
Bezugspunkt GAaragenhONE .......c.ocuiiiiiiiiee e e e e e e b e e e e nareeas 4

Terrassen und TerrassenUberdachUNGEN..........oi i e e e e srreeeeas 5
Terrassen und TerrassenlberdachUNGEeN..........ooo i e 5

DTl o 1= OO URO PP URURPTON 5
(DT ) {01 T=T o TR OO UP TP ORISR 5
Lage des First und StaffelgeSChOSSE ........uiiiiiiie e e 6
DAChAUTDAULEN ..ttt et st s e e st e bt e e s bt e e s abe e s bee e nabeesbeeenares 6
DT =T o a1 o ] SRR PRP 6
[T o] o] e1=] | o 1= 10 F-Y =Y PSP 7
(DT 0 =T o - 11 =T T T TSP RO ORRTUPSPPT 7

VLo Ty =Y (=] 0] = Vol a V=1 o USRSt 7
Gestaltung der VorgartenflaCh@n..........oooeiiii it e e e e aaee e 7

] AN T 1T o T o1 o 1T o 1RSSR 8
Lage von Luftwarmepumpen auf dem GrundstlicK..........eeeeecieiiiiiieriiiiie e 8

T g o T<To [0 o~ TSR 8
Definition Vorgarten UNd GArteN ..........c.ueeiiciiie ittt e e et e e e tae e e e eate e e e bee e e eeabeeeeeenrenas 8

AlIZEMEINE HINWEISE ....eeiiiiiieee ettt e e e ettt e e e et e e e e e aba e e e sabaee e e abaeeesasseseesassaeseeansaaeesanssnaanan 10
DACHER: <.ttt ettt ettt e e s s s s e bbbt e b s e b et et e s e s e s e s e s s s et e e s s st n s s st sesenenes 10
EINFRIEDUNGEN: ... ..tiitiiiieiteitt ettt ettt sttt et ettt sae e sttt er e s e s meesme e st e e e e eneesseesnnesane e 10
AUSGLEICHSMASSNAHMEN (im Bereich von Bebauungsplanen):........cccceevvueeecieevieeecineecree e 10
GRENZABSTANDE FUR BAUME, STRAUCHER, REBSTOCKE UND HECKEN: .....c.ceeveevrieermciieerncinniennes 10
Berechnung des ADSLANAES .......cceii i i e e e e e e e et e e e e e e e nnr e eeees 11

KONEAKER ..ttt et e s b e e st e st e s b e e s be e e b et e e ne e e s be e e nnreesare e e raeesreeeane 11

Planungsfibel Stadt Zilpich - Romergédrten Seite 2 von 11



Hohenlage baulicher Anlagen

Lage des Bezugspunktes

Einzelhauser

Doppelhauser

Bezugspunkt ~ Bezugspunkt Bezugspunkt

Strale

Lage des Bezugspunktes

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten
Hoéhen wird die Hohe der Oberkante der fertigen
offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger
offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Stral3e - und
dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der
Haupteingang des Gebaudes orientiert ist,
festgesetzt.

Mal3geblich sind die ausgebauten, ansonsten die
geplanten Héhen der offentlichen
Verkehrsflache.

Kettenhauser
Bezugspunkt Bezugspunkt

Stralke
Ho6he FulRbodenoberkante EG
Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis
zu 0,50 m Uber dem Bezugspunkt liegen, nicht jedoch
unter dem Bezugspunkt.
Diese BezugshoOhe ist auch fir die Bemessung der
Abstandsflachen sowie Aufschittungen des Gelandes
heranzuziehen.

Erdgeschossfultbodenhéhe

Bezugspunkd max. 0,5 m u?er Bezugspunkt

Strale

Erdreich

Firsthohe

Bezugspunkt
Strale

Erdreich

First und Traufhdhen

Die Firsthbéhe darf im Wohngebiet W 1 max. 11,0 m
und in den Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 und
WA 5 max. 9 m Uber dem Bezugspunkt
(StraRenoberkante) liegen.

Die Traufhohe muss im Teilbereich WA 2 (zwingend
zweigeschossige Bebauung) mind. 6,0 m dber dem
Bezugspunkt (StraRenoberkante) liegen.
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Traufpunkt

Bei Angaben zur Traufe gilt immer der Traufpunkt.
Der Traufpunkt ergibt sich aus der Schnittlinie
zwischen Dachhaut und Fassadenebene.

Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen

mind. 5 m

Strale

Lage der Garagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen und in den seitlichen
Abstandsflachen zulédssig. Grenzen die seitlichen
Abstandsflachen an eine Verkehrsflache an, miissen
Garagen, Carports und Stellplatze von dieser Grenze
einen Mindestabstand von 1 m einhalten. Der zur
Verkehrsflache verbleibende Streifen von mind. 1 m
muss dauerhaft begrint werden.

Garagen und Carports miussen ausgehend von der
Strallenbegrenzungslinie (Grundstiicksgrenze) um
mind. 5,0 m zurlickgesetzt werden.

Bezugspunkt
Strale

Baugrenze

Baugrenze

max. 4m

Garage

&7 777 AFf's?hi%uﬁ—g 7; L

]
Erdreich

Bezugspunkt Garagenhthe

Als Bezugspunkt Garage wird die Ho6he der
Oberkannte fertige Offentliche Verkehrsflaiche am
Rand des Baugrundstiicks festgesetzt. Das Gelande
an der Garagenseite kann maximal bis zum
Bezugspunkt aufgefullt werden und wird als neue
Gelandeoberflache festgesetzt. 4 m hinter dem
Baufeld bzw. der Garage ist die urspringliche
Geldndehthe anzuhalten.
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Terrassen und Terrassenltberdachungen

mind. 3 m

.

max. 3 m

Terrasse/
Terrassentiberdachung

Stralte

Terrassen und Terrassentberdachungen

Terrassen und deren Uberdachungen dirfen die
rickwartige Baugrenze um max. 3m Uberschreiten.
Terrassenuberdachungen missen von der
Ruckwartigen Grundstiicksgrenze mind. 3 m Abstand
halten.

Dacher
Dachformen
Schnitt / Ansicht . . .
(Giebelseite) Draufsicht Ansicht (Traufseite) WA 1 und WA 2 (zwingend zweigeschossige

Flachdach (FD)

Pultdach (PD)

DID

Satteldach (SD)

N =

Bebauung)
Es sind Pultdacher von 10-22° und Flachdacher
zulassig.

Der First des Hauptdaches muss dabei mind. 2,0 m
hinter der AuRenwandebene der Langsseiten des
Gebéaudes liegen.

WA 3 (ein Vollgeschoss)

Es sind nur Sattel-, Walm- und Zeltddcher mit einer
Dachneigung von 25-42° zuldssig. Auf3erdem sind
Pultdacher mit einer Dachneigung von 10-22°
zulassig. Der First des Hauptdaches muss dabei
mind. 2,0 m hinter der AuRenwandebene der
Langsseiten des Gebaudes liegen.

WA 4 (zwingend zweigeschossige Bebauung)

Es sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer
Dachneigung von 15-30° zuléssig.

AulRerdem sind Flachdacher sowie Pultdacher mit
einer Dachneigung von 10-22° zul&ssig. Der First des
Hauptdaches muss dabei mind. 2,0 m hinter der
AulRenwandebene der Langsseiten des Gebaudes
liegen.
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Walmdach (WD)

Zeltdach (ZD)

3 =

WA 5 (ein- bis zweigeschossige Bebauung)

Es sind Sattel-, Walm- und Pultdacher mit einer
Dachneigung von 10-22° und Flachdacher zulassig.
Der First des Hauptdaches muss dabei mind. 2,0 m
hinter der AuRenwandebene der Langsseiten des
Gebéaudes liegen.

First des Hauptdachs

|>2.0m

-~

Py
-

Bei Staffelgeschossen

|>1.0m

Lage des First und Staffelgeschosse

Der First des Hauptdaches muss dabei mind. 2,0 m
hinter der AuRenwandebene der Langsseiten des
Gebaudes liegen.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind,
muissen mindestens 1,0 m gegeniber der Au3enwand
zurlickgesetzt werden. Treppenaufgange sind davon
nicht betroffen.

N

Dachaufbauten

Gauben oder é&hnliche Dachaufbauten (einschl.
Zwerchgiebel-/ hauser) dirfen in der Summe max. die
Halfte der Trauflange der zugehorigen Dachflache
betragen und sind ab einer Dachneigung von 25° des
Hauptdaches zuléssig. Der Abstand von Gauben oder
ahnlichen Dachaufbauten untereinander, zu Firsten
und Ortgangen muss mindestens 1,0 m betragen. Bei
Ortgdngen zahlt als Messpunkt der Schnittpunkt
zwischen AuRenwand und Dachhaut. Dachgauben im
Bereich des Spitzbodens sind ausgeschlossen.

_————

max. 1 m

Oberkannte FertigfuRboden
v

Drempel

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

Im Bereich WA 4 sind zusatzlich Drempel mit einer
Mindesthéhe von 1,75 m mdoglich. In diesen
Drempelbereichen sind mehrere Fenster einzuplanen.
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Doppelhauser

Doppelhduser missen die gleiche Dachform, -farbe
und -neigung aufweisen. Die Traufhohe beider
Doppelhaushélften darf straRenseitig um max. 0,5 m
voneinander abweichen. Die straf3enseitige Baufront
beider Doppelhaushélften darf um max. 1,0 m versetzt
sein.

oberstes Dach

Dachterrassen

Eine Nutzung des obersten Daches als Dachterrasse
ist unzulassig.

Vorgartenflachen

Stralke

Garten

Gestaltung der Vorgartenflachen

Vorgéarten (Flachen zwischen den
Strallenbegrenzungslinien und der stralRenseitig
angrenzenden Vorderkante Wohnhaus einschl. deren
Verlangerung bis zur Grundstlicksgrenze) sind zu
begriinen und gartnerisch anzulegen. Es dirfen max.
15 % der Vorgartenflache mit Kies, Schotter oder
vergleichbaren anorganischen Materialien (berdeckt
sein. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen. Die
Befestigung darf nur im notwendigen Umfang
erfolgen.

Im Bereich WALl ist pro 3 Stellplatze im
Vorgartenbereich ein standortgerechter heimischer
Baum gem. Pflanzliste im Vorgarten anzupflanzen,
der die Stellplatz mit einer bepflanzten Baumscheibe
gliedert.

Die Begrinung der Vorgarten ist innerhalb eines
Jahres nach Inbetriebnahme des Geb&udes auf dem
Grundstuck herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen
besonderer Grinde um ein Jahr verlangert werden.
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Luftwdrmepumpen

StraBe

Luftwdrmepumpe zuléssig

Lage von Luftwarmepumpen auf dem
Grundstick

Luftwarmepumpen missen mindestens 3 m Abstand
zu Nachbargrenzen einhalten.

Zusatzlich sind Luftwarmepumpen im Bereich
zwischen StralRenbegrenzungslinie und Vorderkante
Wohnhaus unzulassig.

Einfriedung

Stralke

Garten

Definition Vorgarten und Garten

A)
B)

C)

Entlang der offentlichen Verkehrsflache

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen
Grenzen sind in einem 5 m breiten Bereich
parallel zur Strafenbegrenzungslinie
(Vorgarten) als Einfriedung nur max.

1,20 m hohe heimische Laubholzhecken
Hecken und Zaune zulassig.

Ab dem Vorgarten (5 m breiter Streifen entlang
der Stral3enbegrenzungslinie) sowie entlang
der rtickwartigen Grundstticksgrenzen sind nur
max. 2,0 m hohe Hecken sowie Zaune als
Einfriedung zuléssig.

Vorgarten

max. 0,3 m 2-4m

max. 0,8 m

|
max. 1,2 m

A)

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als
Einfriedung nur max. 1,20 m hohe heimische
Laubholzhecken zulassig. Die max. zuldssige
Hohe der stral3enseitigen Hecken bezieht sich
auf die Hohe der Oberkante der fertigen
offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen
fertiger offentlicher Verkehrsflache -
Gehweg/StraBe - und dem jeweiligen
Baugrundstiick), zu der der Haupteingang des
Gebaudes orientiert.

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

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in
verputzter und gestrichener Form sind bis zu
einer Hohe von 0,8 m zulassig. Mauersaulen
zur Befestigung von Zaunen sind in einem
Abstand von 4 m mit einer max. Héhe von
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Vorgarten
max. 0,3 m 2-4m
€
AR RRRNNN
e H‘|‘|‘|‘|‘|‘|‘|‘|‘|‘|‘|‘|‘ NENNRRRENN
M % max. 0,8 m
T E

et Einfriedung 2,00m hoch l—)-

= Al

=

[5] [5]

[} (=]

= =

£ £

(=) (=)

55} <

© = S

(=) (=]

7] @ 2

‘€ =

] i}

£
st I—
\ w—Einfriedung 1,20m hoch
Strale
Garten max. 0,3 m 2-4m
[
]| =
H O,
] ]
] <
©
11 E max. 0,8 m

B)

C)

1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist
maoglich.

Sofern die o6ffentliche Verkehrsflache an die
rickwartigen Grundsticksbereiche angrenzt,
sind ausnahmsweise Zaune als offener
(Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder
als offener Maschendrahtzaun und Hecken mit
1,80 m Héhe zulassig.

Grenzen Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung Ful3- bzw. Wirtschaftsweg
an, sind ausnahmsweise Zaune mit 1,80 m
Hohe zulassig.

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen
Grenzen sind in einem 5 m breiten Bereich
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 H6he von 1,20
m zulassig. Das Einfadeln von
Sichtschutzstreifen ist unzulassig.

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

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist
maoglich.

Ab dem Vorgarten (5 m breiter Streifen parallel
zur StralRenbegrenzungslinie) sowie entlang
der rickwartigen Grundstiicksgrenzen 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 Grundstucksgrenze bei
Doppelhausern bis zu 2,0 m H6he und einer
Tiefe von 4,50 m ab rlckwartiger Hausfront
beginnend auch als Mauern zulassig.
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Allgemeine Hinweise

DACHER:
Bei Grundstiicken in Gebieten mit rechtskraftigem Bebauungsplan sind ausschlielich die in
den textlichen Festsetzungen festgelegten Dachformen und Materialien zuléssig.

EINFRIEDUNGEN:
- Bei Grundtiicken Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§34 BauGB)
sind Einfriedungen bis zu 2,0 m Geldndeoberflache genehmigungsfrei (§ 62 (1) 7a)
BauO NRW 2018).
Laut Nachbarrechtsgesetz NRW § 35 muss die Einfriedung ortsiblich sein. Lasst
sich eine ortsubliche Einfriedung nicht feststellen, so ist eine etwa 1,20 m hohe

Einfriedigung zu errichten.

- Bei Grundstiicken in Gebieten mit rechtskréaftigem Bebauungsplan oder einer
Ortslagensatzung sind ausschlieflich die in den textlichen Festsetzungen
festgelegten Einfriedungen erlaubt. Sind keine Regelungen zu Einfriedungen
festgelegt worden, gelten die oben genannten Richtlinien.

Es werden keine BEFREIUNGEN von diesen Bestimmungen erteilt!

AUSGLEICHSMASSNAHMEN (im Bereich von Bebauungsplanen):

Der Bauherr ist verpflichtet Anpflanzungen gemaf der planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes vorzunehmen. Die Umsetzung der Ausgleichsmaflinahme ist zu
dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde umgehend nach ihrer Durchfiihrung
mitzuteilen.

Es wird daher bereits jetzt auf folgendes hingewiesen:

Sofern die Mitteilung tber die Umsetzung der Ausgleichsmafinahme inkl. Vorlage der
Fotodokumentation nicht fristgeman erfolgt, werden weitere MaRnahmen zur Uberpriifung
der AusgleichsmalRnahme erforderlich, die ggf. geblhrenpflichtig sind.

GRENZABSTANDE FUR BAUME, STRAUCHER, REBSTOCKE UND HECKEN:

Wir weisen Sie darauf hin, das im Nachbarrechtsgesetzt NRW (88 41 ff.) folgende
Grenzanstande fur Baumen aul3erhalb des Waldes, Straucher und Rebsttcke festgesetzt
sind:

Baume Abstand
a) stark wachsenden Baumen, insbesondere der Rotbuche 4,00 m,
(Fagus silvatica) und samtliche Arten der Linde (Tilia), der
Platane (Platanus), der Rol3kastanie (Aesculus), der Eiche
(Quercus) und der Pappel (Populus)

b) allen Gbrigen Bd&umen 2,00 m,
Zierstraucher Abstand
a) stark wachsenden Zierstrauchern, insbesondere dem 1,00 m,

Feldahorn (Acer campestre), dem Flieder (Syringa vulgaris),
dem Goldgléckchen (Forsythia intermedia), der Haselnul3
(Corylus avellana), den Pfeifenstrauchern - falscher Jasmin -
(Philadelphus coronarius)

b) allen Ubrigen Zierstrduchern 0,50 m,
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Obstgehdlze Abstand
a) Kernobstbaumen, soweit sie auf stark wachsender Unterlage 2,00 m,
veredelt sind, sowie SuRkirschbaumen, WalnuRBbaumen und
ERkastanienbaumen

b) Kernobstbaumen, soweit sie auf mittelstark wachsender 1,50 m,
Unterlage veredelt sind, sowie Steinobstbaumen,
ausgenommen die SuRRkirschbaume

¢) Kernobstbdaumen, soweit sie auf schwach wachsender 1,00 m,
Unterlage veredelt sind

d) Brombeerstrauchern 1,00 m,
e) allen Ubrigen Beerenobststrauchern 0,50 m,

Rebstdcke Abstand

a) in geschlossenen Rebanlagen, deren Gesamththe 1,80 m 1,50 m,
Ubersteigt (Weitraumanlagen)

b) in allen Gbrigen geschlossenen Rebanlagen 0,75 m,
c) einzelnen Rebsttcken 0,50 m.

Zierstraucher und Beerenobststraucher dirfen in inrer Hohe das Dreifache ihres Abstandes
zum Nachbargrundsttck nicht Giberschreiten. Strauchtriebe, die in einem geringeren als der
Hélfte des vorgeschriebenen Abstandes aus dem Boden austreten, sind zu entfernen.

Hecken Abstand
a) Uber 2 m Hohe 1,00 m
b) bis zu 2 m H6he 0,50 m

Berechnung des Abstandes

Der Abstand wird von der Mitte des Baumstammes, des Strauches oder des Rebstockes
waagerecht und rechtwinklig zur Grenze gemessen, und zwar an der Stelle, an der der
Baum, der Strauch oder der Rebstock aus dem Boden austritt. Bei Hecken ist von der
Seitenflache aus zu messen.

Kontakte

Bei Fragen steht lhnen

Bauamt Stadt Ziilpich

Herr Kehren Tel. 02252/52 269 JKehren@Stadt-Zuelpich.de Zimmer 219
Frau Hubo Tel. 02252/52 206 RHubo@Stadt-Zuelpich.de Zimmer 219

Zustandigkeiten Untere Bauaufsicht Stadt Mechernich:

Bessenich; Burvenich, Eppenich, Floren, Fissenich, Geich, Hoven, Juntersdorf, Langendorf,
Linzenich, Lévenich, Merzenich, Schwerfen, Sinzenich, Zilpich:
Herr Seel Tel. 02443/49 4212 M.Seel@Mechernich.de

Durscheven, Enzen, Miulheim, Nemmenich, Niederelvenich, Oberelvenich Révenich,
Ulpenich, Weiler in der Ebene, Wichterich:
Frau Bach Tel. 02443/49 4215 B.Bach@Mechernich.de

gerne zur Verfigung.
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