Begrindung zum  Bebauungsplans Nr. 11/67 Zulpich
,Bachsteinweg Tell B

1. LagedesPlangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Kernstadt Zilpich und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt (Grunlandflachen).
Bereits vor ca. 10 Jahren ist der erste Bauabschnitt als Tell A des Baugebietes
Bachsteinweg redisiert worden (mittlerwelle vollstandig bebaut). Die
Beplanung des Geltungsbereiches Teil B musste damals zurlickgestellt werden,
weil nicht alle Grundstiicke verfligbar waren.

2. Geltungsbereich

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Plandarstellung im Maf3stab 1: 1.000
zu entnehmen. Die Grol3e betragt ca. 1,3 ha

3. Planungsvor gaben und tber geor dnete Planungen

Der Regionalplan des Bezirks Koln/Teilabschnitt — Region Aachen stellt in
der zeichnerischen Darstellung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Stadt Zulpich bildet der
Geltungsbereich den westlichen Teil der Wohnbauflache (W 1.1). Der Ostliche
Teil ist bereitsrealisiert worden

(Bebauungsplan Nr. 11/34 Bachsteinweg Teil A).

Im Landschaftsplan des Kreises Euskirchen fir das Gebiet der Stadt Zilpich ist
das Plangebiet keiner Schutzkategorie zugewiesen.

4. Verfahren

Da die auf den Wohnbaugrundstiicken maximal  versiegelbare
Grundstucksflache gem. 819 Abs. 2 BauNVO im Geltungspbereich des
Bebauungsplans mit ca. 6.600 m? deutlich unter 10.000 m? grof3 ist und der
Geltungsbereich unmittelbar an den bebauten Innenbereich der Kernstadt
Zilpich angrenzt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren gem. 8§ 13 b BauGB unter Verzicht auf die Anwendung der Eingriffs-
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Ausgleichsregelung und der Erarbeitung eines Umweltberichts. Da die
Anderung des BauGB seit Mitte Mai 2017 rechtskréftig ist, erfolgt ein erneuter
Aufstellungsbeschluss, um den § 13 b anwenden zu kdnnen.

Die frihzeitige Beteilligung wurde bereits nach dem ersten
Aufstellungsbeschluss im aten Verfahren durchgefihrt. Die eingegangenen
Stellungnahmen werden berticksichtigt.

5. Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielsetzung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Schaffung eines kleineren Baugebietes
am Bachsteinweg fur ca. 20 freistehende Einfamilienhduser. Da aufgrund der
Artenschutzproblematik  (Feldnamster) derzeit kurzfristig kein groferes
Baugebiet in der Kernstadt zur Verfiigung steht (1. Bauabschnitt Seegéarten ist
abgeschlossen), sollen zur Befriedigung der starken Nachfrage nach
Baugrundstiicken in der Innenstadt zunéchst kleinere Baugebiete vorgeschaltet
werden.

Da es sich beim Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/67 um eine kleine
und zudem verwinkelte Restflache zwischen der bestehenden Bebauung
Bachsteinweg Teil A und dem Langendorfer Fliel3 handelt, ist diese Flache fir
die Landwirtschaft langfristig nur eingeschrankt sinnvoll nutzbar und bietet sich
daher fir eine bauliche Arrondierung der Kernstadt an, zuma auch die
vorhandene Erschlief3ung des Teils A bereits auf die Erweiterung ausgelegt ist
(Kanal und Stral3e).

Die Anforderungen des § la Nr. 2 BauGB werden durch eine bauliche
Erweiterung des Stadtgebietes in diesem Bereich gewahrt (sparsamer Umgang
mit Grund und Boden).

6. Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wird as Allgemeines Wohngebiet gem. 8§ 4 Bau NVO
festgesetzt.

Ausnahmsweise  zuléssige Anlagen mit  groem  Fachenbedarf
(Gartenbaubetriebe etc.) werden nicht zugel assen.

7. Mal3 der baulichen Nutzung

Es sind Einzel- und Doppelhduser  vorgesehen und die Anzahl der
Wohneinheiten wird pro Haus auf maximal zwe begrenzt. Die
Grundflachenzahl wird mit 0,4 entsprechend der Obergrenze der BauNVO
festgesetzt.



Esist nur eingeschossige Bauweise zul &ssig.

8. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur innerhalb der tberbaubaren Flachen
und in den seitlichen Abstandsflachen zulassig, damit der rickwartige
Ruhebereich nicht gestort wird.

Pro Grundstiick durfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabstande
errichtet werden, damit nicht der Eindruck ener geschlossenen Bauweise
entsteht.

Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m dirfen Garagen / Carports
die rtckwartige Baugrenze um max. 2,0 m Uberschreiten, damit auch seitliche
Hauseingange ermoglicht werden.

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

Pro Wohngebdude sind fur die 1. Wohneinheit mind. zwel unabhangig
voneinander anfahrbare Stellplétze zu redisieren. Fir die 2. Wohneinheit eines
Wohngebaudes (z.B. Einliegerwohnung) ist mind. ein Stellplatz zu realisieren.
Hierdurch soll das Zuparken der Offentlichen Verkehrsflachen verhindert
werden.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNV O uber 30 m? umbautem Raum sind gem. §

23 (5) BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig,
damit der Gartenbereich von Bebauung freigehalten wird.

9. Zulassige Zahl von Wohnungen
Es snd maximal zwe Wohnungen pro Wohngebaude zulassig, um

unmassstabliche Mehrfamilienhduser, die nicht zum kleinteiligen, ruhigen
Wohngebiet passen wirden, zu verhindern.

10. Bauor dnungsr echtliche Festsetzungen

Das Baugebiet soll vom gestalterischen Erscheinungsbild her enheitlich
erscheinen.



Dies erfolgt in erster Linie durch die Festsetzung el ner maximalen Firsthohe von
9 m, die sich an der Hohe der vorhandenen Bebauung Bachsteinweg Teil A
orientiert.

Grundsétzlich sollen entsprechend der Bebauung in Teil A auch im Plangebiet
nur Sattel- , Walm- und Zeltddcher mit einer Dachneigung von 25-42°
zugelassen werden. Zusétzlich sind bel einem Dachausbau auch Pultdécher mit
einer Dachneigung von 10-22° zuléssig, wobel der First des Pultdaches
mindestens 2 m hinter der Auf3enwandebene des Gebaudes liegen muss.

Zur Vermeidung einer zu heterogenen Bebauung sind Pultdacher bei einer
eingeschossigen Bebauung (Bungalow) ohne Dachgeschoss unzul&ssig. Zulssig
sind Pultdacher nur als Staffelgeschoss.

Die Dé&cher durfen im gesamten Plangebiet nur in dunkelgrauem bis schwarzem
bzw. braunem bis rotbraunem mattem Material gedeckt werden.

Dachaufbauten durfen in der Summe nur die Héfte der Trauflange der
zugehorigen Dachflache einnehmen.

Bis zu 1 m hohe Drempel sind zulassig.
Bei der Fassadengestaltung sind grelle, bunte und glénzende Farben unzul&ssig.

Bzgl. der Grundstiickseinfriedungen besteht die stadtebauliche Zielsetzung, eine
nattrliche bzw. relativ transparent wirkende Einfriedung der Vorgartenbereiche
zum Stral3enraum hin zu erreichen. Daher sind als 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) zuldssig.
Hohe Mauern bzw. Sichtblenden bleiben unzulassig.

Als hintere Grundstlckseinfriedung 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 ermoglicht werden.

11. Erschlief3ung

Die Erschlief3ung erfolgt tber eine neue Anbindung an den Bachsteinweg in
Form einer Sticherschlief3ung. Zusdtzlich erfolgt auch eine Anbindung an die
vorhandene Pastor-Bauer-Stral3e. Der Stral3enquerschnitt ermoglicht mit 6,0 m
Breite problemlosen Begegnungsverkehr und ausreichende Parkmdglichkeiten.
Die Stra3e soll verkehrsberuhigt ausgebaut werden, damit hohe
Fahrgeschwindigkeiten vermieden werden.



Der bestehende offentliche FuRweg entlang des Langendorfer Flief3es bleibt
erhalten.

Der  Anschluss an das Abwassenetz und die Ableitung des
Niederschlagswassers erfolgen entsprechend der Abwasserplanung des
Erftverbandes, die in Auftrag gegeben wird.

Das Regenwasser soll in das angrenzende Langendorfer Fliefd eingeleitet werden
(Vorschaltung Regenrlckhaltebecken). Im nord-westlichen Randbereich des
Baugebietes wird eine Flache fur das erforderliche Regenrtickhaltebecken
vorgehalten.

Das Schmutzwasser wird Uber den vorhandenen Kana in der Pastor-Bauer-
Stral3e, der bereits beim Bau entsprechend dimensioniert wurde, abgeleitet.

Die im westlichen Randbereich des Plangebietes vorhandene 29 KV- Frelleitung
weist elnen ausreichenden Schutzabstand zu den Baufenstern auf.

12. Natur- und Landschaftsschutz

Esist ene artenschutzrechtliche Prifung durch das Kolner Biro fur Faunistik
erarbeitet worden mit folgendem Ergebnis:

Im Plangebiet und seiner Umgebung sind Brutvorkommen verschiedener nicht-
planungsrelevanter Brutvogelarten nachgewiesen worden. Bel diesen Arten
treten im Regelfall keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG ein, so
auch im vorliegenden Fall, da fur evtl. von Lebensraumverlusten betroffene
einzelne Vorkommen solcher Vogelarten Ausweichmoglichkeiten in der
Umgebung vorhanden sind und das Vorhaben lediglich mit r&umlich begrenzten
Storwirkungen verbunden ist. Das Verbot eingriffsbedingter Tétungen des § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG gilt alerdings auch fir die nicht-planungsrelevanten
Arten, somit sind Mal3nahmen zur Vermeidung einer Gefahrdung der Individuen
und Entwicklungs-stadien erforderlich (Ausschlusszeit fur Eingriffe in mogliche
Brutbereiche, Verme dungsmal3nahme V2).

Bei den im Plangebiet potenziell auftretenden planungsrelevanten
Gastvogelarten  konnen artenschutzrechtlich relevante  Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden, da die vorhabenbedingten Flachenbeanspruchungen und
Stérungen keine Brutplédtze und keine essenziellen Nahrungshabitate betreffen,
sondern allenfalls geringe Antelle madglicher Nahrungs-raume bzw.
Teillebensréaume solcher Arten.

Vorkommen planungsrelevanter Arten, die im Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefthrt sind, darunter auch der Feldhamster, wurden im Plangebiet nicht
nachgewiesen. Damit konnen fir diese Arten auch artenschutzrechtliche
Konflikte ausgeschlossen werden.



Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist das geplante Vorhaben unter
Berticksichtigung der beschriebenen Vermei dungsmal3nahmen zul&ssig.

Im Auftrag
gez. Mohr, Team 404,
Juni 2017



