STADT ZULPICH
Bebauungsplan Nr. 11/67
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Planzeichenerkldarung

NUTZUNGSSCHABLONE (Eintragungen in die Nutzungsschablone beispielhaft)

WA 1

WA 1 Allgemeines Wohngebiet Nr. 1 (§ 4 BauNVO)
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (§ 16 BauNVO)

I 0 4 0.4 Max. zulassige Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
. o Offene Bauweise $1§ 22 (4) BauNVO)
A Max_ Max. zuléssige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebé&ude
O |,ED:\ 2 WE (§9 (1) NR.6 BauGB)
e ED __ Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig (§22 (2) BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WA

BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

il o it Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

FulRgangerbereich

StralRenverkehrsfliche

a e a
FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG

UND ABWASSERENTSORGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN
(§ 9 (1) Nr. 12, 14 und (6) BauGB)

O

RRB Zweckbestimmung: Regenrlckhaltebecken
SONSTIGE PLANZEICHEN

Stralkenbegrenzungslinie
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten (§9 (1) Nr. 4,11 und (6) BauGB)

Flachen fur die Entsorgung von Abwasser

Grenze des raumlichen Gerltungsbereich des Bebauungsplans (§ 8 (7) BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 1 (4) BauNVO, § 16 (5) BauNVO)
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NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

|

ERGANZENDE PLANZEICHEN

Vorhandene Katastergrenzen

Vermaliung

[ 1000 |
1 1

< > Zwingend festgesetzte Hauptgebaudeausrichtung (Firstrichtun
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und §pag LBauO) 9 9

HINWEISE

_______ Vorgeschlagene Grundsticksgrenze (keine Festsetzung)

RECHTSGRUNDLAGE

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 2141)
zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeimenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
insbesondere die §§ 1 bis 3 sowie DIN 18003;

Die Rechtsgrundlagen gelten in der zum Zeitpunkt
des Beschlusses gultigen Fassung.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung, Tourismus und Demografie hat am
17.03,2016 gem. § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. §2 (1) BauGB am 15.04.2016
ortsiblich bekanntgemacht,

Zulpich, den :70""3? oA ?‘

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung, Tourismus und Demografie hat am
17.03.2016 die friihzeitige Beteiligung gem. §3 (2) BauGB des Planes
beschlossen. Der Vorentwurf des Bebauungsplans einschlieRlich der
Textfestsetzung hat mit der Begriindung in der Zeit vomn 25.04.2016
bis 30.05.2016 zu jedermanns Einsicht &ffentlich ausgelegen. Ort und
Dauer der Auslegung wurden am 15,04.2016 mit dem Hinweis ortsiiblich
bekanntgemacht, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen. Den Trdgern &ffentlicher Belange wurde mit
o s 7 nge Mg

zulpich, den < 10, 201
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OFFENTLICHE AUSLEGUNG Mol 0

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung, Tourismus und Demografie hat am
27.06.2017 die 6ffentliche Auslegung gem. §3 (2) BauGB des Planes
beschlossen, Der Entwurf des Bebauungsplans einschlieRlich der
Textfestsetzung hat mit der Begrindung in der Zeit vom 17.07,2017

bis 28.08.2017 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen. Ort und
Dauer der Auslegung wurden am 07.07.2017mit dem Hinweis ortsiiblich
bekanntgemacht dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen. Den Tragern offentlicher Belange wurde mit

SATZUNGSBESCHLUSS i <o 5.0

Der Rat hat am 19.10.2017 den Bebauungsplan gem.
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Zulpich, den .. 2:10. 2901 ¥

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist am 11.07.2020 gem. § 10
BauGB ortsilblich bekanntgemacht worden mit dem Hinweis, dass der
Bebauungsplan wéhrend der Dienststunden bei der
Gemeindeverwaltung, Bauverwaltung, von jedermann eingesehen
werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungspl

Zulpich, den '?’003 ¢0)o

:“'"‘ " %;ereis r-
’a." i

AUSFERTIGUNG

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses
Bebauungsplans mit dem Willen des Rates sowie die Einhaltung des
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplans werden bekundet, Die ortsiibliche Bekanntmachung
wird gem, § 10 (3) BauGB angeordnet.

Zllpich, den 25"{0_ 204-;

Textliche Feststezungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Gemal § 1 (5) BauNVO sind im Aligemeinen Wohngebiet WA die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zuldssig.

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

1.2Stellung 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-

schlieBungsstralRe herzustellen. Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5° ist zuléssig.

1.3Hdhenlage 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 Stralenoberkante
am Rand der dem Baugrundstiick zugeordneten Verkehrsflaiche. Gemessen wird in der auf die

Gesamtbreite des Gebaudes bezogenen Mittelachse.

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,50 m (iber dem Bezugs-punkt liegen,

nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

Diese Bezugshéhe ist auch fur die Bemessung der Abstandsflichen sowie Aufschittungen
des Geldndes heranzuziehen.

Die Firsthéhe darf max. 9,0 m (ber dem Bezugspunkt (StraBenoberkante) liegen.

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten Héhen wird die Héhe der Oberkante der fertigen
offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger éffentlicher Verkehrsfliche - Gehweg/Stralle -
und dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der Haupteingang des Geb&udes orientiert ist, festgesetzt.

MaRgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Héhen der dffentlichen Verkehrsfldche.

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

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen und in den seitlichen
Abstandsflachen zuldssig. Grenzen die seitlichen Abstandsflachen an eine Verkehrsfliche 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 begriint werden.

Pro Grundstiick dirfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabsténde errichtet werden.

Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m dirfen Garagen / Carports die riickwartige

Baugrenze um max. 2,0 m (berschreiten.

Garacien und Carports mussen - ausgehend von der StraRenbegrenzungslinie um mind. 5,0 m

zurlickgesetzt werden.

Pro Wohngebaude sind fiir die 1. Wohneinheit mind. zwei unabhangig voneinander anfahrbare
Stellplatze zu realisieren. Fir die 2. Wohneinheit eines Wohngeb&udes (z.B. Einliegerwohnung)

ist mind. ein Stellplatz zu realisieren.

Als Bezu?shéhe fur die Berechnung der Abstandsfldche wird die Mittelachse der
Nebenanlage/Garage bezogen auf die Hohe der Straenoberkante am Rand des
Baugrundstlckes festgesetzt.

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

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

1.52uléssige Zahl von Wohnungen gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude zuléssig.

1.6 Griinordnerische Festsetzungen
Vorgartenflachen

Die Vorgartenflichen sind gartnerisch anzulegen.
1.7 Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

V1 Minimierung bau- und anlagebedingter Inanspruchnahmen von Gehélzen

Bau- und anlagebedingte Eingriffe in bzw. Inanspruchnahmen von Gehélzbestédnden im

Plangebiet sowie im Umfeld des Plangebietes sind zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Dies gilt insbesondere fiir den Gehdlzstreifen entlang des Grabens (Langendorfer FlieRl) im

Westen des Plangebietes. Generell sind baubedingte Flacheninanspruchnahmen

z.B. Baufeldfreimachung, Anla?e und Nutzung von Lagerfldchen, von Stellflachen fiir
aumaschinen), die Uber das Plangebiet hinausgehen, zu vermeiden oder auf das

unbedingt notwendige MaR zu beschrénken.

V2 Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. Inanspruchnahme von Vegeta-tionsflichen
und ggf. weitere MaRnahmen zur Vermeidung einer Gefahrdung von Vogelbruten

Die Freimachung des Baufeldes und weitere Eingriffe in bzw. Inanspruchnahmen von
Vegetationsflachen und -strukturen (Gehdlze und Brach- bzw. Saumvegetation) im
Zusammenhang mit dem Vorhaben sind auerhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten
durchzufiihren. Die betroffenen Gehdlze und Vegetationsflachen miissen im Winter vor
Baubeginn im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar gerodet bzw. gerdumt werden.
Sollte eine Flacheninanspruchnahme innerhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten
stattfinden missen, ist eine ékologische Baubegleitung einzurichten, die durch
Kontrollen auf aktuell bebriitete Nester sicherstellt, dass Brutvorkommen rechtzeitig
identifiziert und geschiitzt werden kénnen.

Durch diese Malinahmen wird vermieden, dass der Verbotstatbestand des

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (unmittelbare Gefdhrdung von Individuen oder
Entwicklungsstadien wildlebender Vogelarten) eintritt.

1.8Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern gem. § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind, soweit zur Herstellung der &ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

Zur Herstellungeder offentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grund-
stlcksflachen bei der Randeinfassung ein Hinterbeton (Riickenstiitze) vom jeweiligen
Grundstlickseigentiimer zu dulden.

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

Es sind nur Sattel-, Walm- und Zeltddcher mit einer Dachneigung von 25-42° zulés-sig.
Aulerdem sind bei einem Dachgeschossausbau (Staffelgeschoss) Pultdécher mit einer
Dachneigung von 10-22° zuldssig. Der First des Hauptdaches muss dabei mind. 2,0 m hinter
der AuRenwandebene der Langsseiten des Gebdudes liegen.

Der Drempel (Kniestock) darf max. 1,0 m betragen (senkrechte Héhendifferenz zwi-
schen Fullbodenoberkante 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
Energiegewinnung dienen.

Die beiden Halften eines Doppelhauses missen die gleiche Dachform, -farbe und -neigung
aufweisen. Die Traufhéhe beider Doppelhaushélften darf straRenseitig um max. 0,5 m
voneinander abweichen. Die stralBenseitige Baufront beider Doppelhaushélften darf um
max. 1,0 m versetzt sein.

Gauben oder dhnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hduser) dirfen in der Summe
max. die Halfte der Traufldnge der zugehdrigen Dachfldche betragen und sind ab einer
Dachneigung von 25° zuléssig. Der Abstand von Gauben oder &hnlichen Dachaufbauten
untereinander, zu Firsten und Ortgdngen muss mindestens 1,0 m betragen. Bei Ortgéngen
zahlt als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut. Dachgauben im
Bereich des Spitzbodens sind ausgeschlossen.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, miissen mindestens 1,0 m gegen-iber der
AuRenwand zuriickgesetzt werden.

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

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

2.3 Einfriedungen

Stralenseitige Grundstlickseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe Laubholz-
hecken zuldssig. Die max. zuldssige Hohe der stralRenseitigen Hecken bezieht sich auf die
Hoéhe der Oberkante der fertigen 6ffentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger
offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Strae - und dem jeweiligen Baugrundstiick),

zu der der Haupteingang des Geb&udes orientiert.

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

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer
Hoéhe von 0,8 m zuldssig. Mauerséulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem
Abstand von 4 m mit einer max. H6he von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist méglich.

Sofern die éffentliche Verkehrsflache an die rlickwaértigen Grundstiicksbereiche angrenzt,
sind ausnahmsweise Hecken mit 1,80 m Héhe zulassig.

Seitliche und riickwartige Grundstiickseinfriedung:

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind von der Stralenbegrenzungslinie
bis zur Hinterkante des Geb&audes (Vorgarten) als Einfriedung nur max. 1,20 m

hohe Hecken zulﬁssi#.

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als

offener Maschendrahtzaun bis zu einer Héhe von 1,20 m zuléssig.

Das Einfadeln von Sichtschutzstreifen ist unzuldssig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer
Hoéhe von 0,8 m zuldssig. Mauers&ulen zur Befestigung von Zdunen sind in einem Abstand
von 4 m mit einer max. Héhe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist méglich.

Ab Hinterkante des Geb&udes sowie entlang der riickwaértigen Grundstiicksgrenzen sind nur
max. 2,0 m hohe Hecken sowie Z&une als Einfriedung zulassig. Trennwénde sind zur
Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen auf der gemeinsamen
Grundstﬁcksglrenze bei Doppelhdusern bis zu 2,0 m Héhe und einer Tiefe von 4,50 m ab
rlckwartiger Hausfront beginnend auch als Mauern zulassig.

Einfriedung von Abfallbehéltern:
Stellplatze fiir Abfallbehélter sind mit Laubgehélzen oder Hecken zu umpflanzen, so dass sie
von offentlichen Verkehrsflaichen aus nicht eingesehen werden kénnen.

3. Hinweise

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als

Untere Denkmalbehérde oder das LVR-Amt fUr Bodendenkmalpﬂege, AuBenstelle Nideggen,
ZehnthofstralBe 45, 52385 Nideggen (Tel. 02425 / 9039-0; Fax 02425 / 9039-199)
unverziglich zu informieren.

Bodenbewegungen durch Braunkohlenbergbau

Das Plangebiet ist von durch Simpfungsmanahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch
bei einem spéteren Grundwasseransﬁeg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen méglich.
Dies sollite bei konkreten Bauvorhaben beriicksichtigt werden.

Niederschlagswasser
Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen zu sammeln,
zu speichern und als Brauchwasser und zur Gartenbewéasserung zu nutzen.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 2 und der geologischen Untergrundklasse T zuzuordnen.

Auf die Berlicksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gem. DIN 4149:2005 und
der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird hingewiesen.
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Entwurf
gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB




