Stadt Zulpich

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33/1
Merzenich ,,Auf dem Kittel*
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1.0 Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 33/1 Merzenich ,Auf dem Kittel“ ist seit dem Jahr 2007
rechtskraftig, aber aus verschiedenen Grinden in der Folgezeit nicht realisiert
worden. Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a BauGB durchgefuhrt (Bebauungsplane der Innenentwicklung). Es
handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, weil der raumliche
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung im Siedlungsraum liegt (nicht
aulerhalb des Siedlungszusammenhangs). Von einer Lage im Siedlungsraum kann
nach aktueller Rechtslage ausgegangen werden, wenn das Planungsgebiet
innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes (BP Nr.33/1) liegt, was
hier der Fall ist. Einzelne Aulienbereichsgrundstiicke durfen zudem in den
Geltungsbereich mit einbezogen werden, wenn dies nur in untergeordnetem Umfang
und lediglich zur Abrundung des Plangebietes erfolgt (analog § 34 Abs. 3 Nr. 3
BauGB). Die Bebauungsplananderung dient der dringenden Versorgung der
Bevolkerung des Ortes Merzenich mit Wohnraum, der Altbebauungsplan konnte seit
2007 nicht umgesetzt werden. Aufgrund der Anwendung des vereinfachten
Verfahrens kdnnen die sonst obligatorische Umweltprifung und der Umweltbericht
ebenso entfallen wie die Eingriffs-/Ausgleichregelung.

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsvorschriften zu Grunde:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | Seite 3634).

b) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.November 2017 (BGBI. | S. 3786)

c) Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung -
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW.
S. 256), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2014 (GV.
NRW. S. 294).

d) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057).

e) Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03. Februar 2015 (GV. NRW. S. 208).



2.0 Ziel und Zweck der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 33/1 sieht eine Verlagerung des vorhandenen
Spiel-/ Bolz- und Kirmesplatzes im nordlichen Anschluss an die Bauflache vor d.h.
nordlich des Grabens, der in einen grolen Gehdlzriegel integriert ist.

Durch die 1. Anderung soll der vorhandene Spiel-/ Bolz- und Kirmesplatz nun in
etwas verkleinerter Form an seinem bisherigen Standort an der Kreisstralde
verbleiben und dafur zum einen auf die nordliche Spielplatzverlagerung verzichtet
werden, dafur aber nach Westen die Bauflache um ein Grundstick erweitert werden.
Insgesamt verkleinert sich die Bauflache im Vergleich zum rechtskraftigen
Bebauungsplan. Grund fur die geplante westliche Bauflachenerweiterung ist, dass
das Baugebiet zukunftig nicht Uber die K 30 verkehrlich angebunden werden soll,
sondern Uber die Sinzenicher Stralle. Fur eine funktionierende Verkehrsanbindung
ist eine Verbreiterung der vorhandenen Wegetrasse erforderlich, die bislang nur 3,45
m breit ist. Um eine flachensparende und wirtschaftliche Erschlielung des
Baugebietes zu ermdoglichen, ist in der neuen Planung das an die zu verbreiternde
ErschlieBungsstralle angrenzende Privatgrundstick nun als Baugrundstick
festgesetzt.

3.0 Rahmenbedingungen

3.1. Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am o&stlichen Ortsrand von Merzenich und umfasst die
Flursticke Gemarkung Merzenich, Flur 10, Flursticke Nr. 99, 102, 101 tlw. und 100
tiw.. Die GroRRe des Geltungsbereiches umfasst rd. 0,75 ha.

Das Plangebiet wird derzeit als Spiel-/ Bolz- und Kirmesplatz (Flurstick 102) und
landwirtschaftlich genutzt (Flurstick 99). Im Suden grenzt bestehende Bebauung an

(Sinzenicher Strale), im Norden landwirtschaftliche Flachen (Obstwiesen).

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist dem Lageplan zu entnehmen.

3.2 Planungsvorgaben und libergeordnete Planungen

Regionalplan
Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan, Regierungsbezirk
Koln, Teilabschnitt - Region Aachen -, 2003.



Merzenich ist im gultigen Regionalplan nicht als Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt, d.h. es handelt sich nach der Definition der Landesplanung um einen so
genannten Ort im Freiraum.

Flachennutzungsplan

Im rechtsgulltigen Flachennutzungsplan der Stadt Zilpich ist der Geltungsbereich
uberwiegend als Wohnbauflache 14.1 dargestellt. Ein kleinerer Teilbereich, die
Parzelle 99, ist als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Aufgrund der geringfugigen Abweichung des Bebauungsplans von den
Festsetzungen des Flachennutzungsplans wird auf eine FNP-Anderung verzichtet,
weil gem. § 8 (2) Satz 2 BauGB der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche
Entwicklung zu ordnen. Auf’erdem handelt sich bei dem neu hinzukommenden
Baugrundstick um eine Einbeziehung einer lediglich ca. 1.000 gm grofRen
AulRenbereichsflache an einer bereits bestehenden, einseitig bebauten
ErschlieRungsstralle und damit um eine bauliche Vorpragung gemaf § 34 Abs. 4 Nr.
3 BauGB.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Kreises Euskirchen fur die Stadt Zulpich ist der o0.g. kleinere
Teilbereich des Plangebietes (Parzelle 99) als Landschaftsschutzgebiet 2.2-9
ausgewiesen. (Biotopkomplex am Ortsrand von Merzenich). Die Flache ist heute
landwirtschaftlich als Grunland genutzt.

Mit der Bebauungsplan-Anderung wird auf die von der Unteren Naturschutzbehérde
kritisierte Spielplatzverlagerung auf die Nordseite des Gehodlzglrtels verzichtet,
sodass insgesamt der Eingriff in Natur und Landschaft im Vergleich zur bislang
rechtskraftigen Planung reduziert wird.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens konnen die sonst
obligatorische Umweltprifung und der Umweltbericht ebenso entfallen wie die
Festsetzung von Ausgleichsmalinahmen.

4.0 Stadtebauliches Konzept

Durch die 1. Anderung soll der vorhandene Spiel-/ Bolz- und Kirmesplatz in
verkleinerter Form an seinem bisherigen Standort an der Kreisstrale verbleiben und
daflr zum einen auf die nérdliche Spielplatzverlagerung, wie im BP 33/1 vorgesehen,
verzichtet werden, dafir aber nach Westen die Bauflache um ein Grundstick
erweitert werden. Die Parzelle 99 erhalt aber nur ein kleineres Baufenster (18x15 m)
zur Bebauung mit einem Einzel- oder Doppelhaus, um in diesem Bereich
(Landschaftsschutzgebiet) eine zu hohe bauliche Dichte zu vermeiden. Der Rest der
Parzelle wird als Griunflache, ,Gartenland” festgesetzt.



Dass der Eingriff in Natur und Landschaft im Vergleich zum rechtskraftigen BP

reduziert wird, zeigt die nachfolgende Tabelle:

BP 33/1 BP 33/1 1. Anderung
Flachenart Flache Prozent Flache Prozent
Wohnen 5.220 51,2 4.537 60,1
Stralle 1.529 15,0 932 12,3
Griinflache 3.445 33,8 2.080 27,6
Gesamt 10.194 100 7.549 100

Die Wohnflache ist also in der Anderung insgesamt 683 m? kleiner als vorher.

Das zusatzliche Grundstuck setzt sich zusammen aus 985 m? Wohnbauflache und
378 m? Gartenland.

Der Festplatz/Spielplatz/Bolzplatz hat 1702 m?2.

Es werden eingeschossige Einzelhduser mit maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude
zugelassen. Im westlichen Teilbereich ist auch Doppelhausbebauung zulassig.
Der Bebauungsplanentwurf sieht 8 Grundstlcke vor.

Die verkehrstechnische Erschlieung des Plangebietes erfolgt Uber den
vorhandenen Feldweg (Josef-Cremer-Strale), der im westlichen Bereich verbreitert
werden muss.

5.0 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Gemall § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein
zuladssigen Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende
Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zulassig.

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

Diese Nutzungen sind aufgrund ihres grof3en Flachenanspruchs, der von lhnen
ausgehenden Storungen (Geruch, Larm) und der fur diese Nutzungen nicht
geeigneten verkehrlichen Erschlielung, an diesem Standort nicht zu vertreten.



5.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im
Allgemeinen Wohngebiet WA festgesetzt Geplant sind maximal eingeschossige
Einzel- und Doppelhauser. Dies entspricht der bestehenden Bebauung Sinzenicher
Stralle; eine zweigeschossige Bebauung ware in diesem an die freie Landschaft
angrenzenden Bereich, der sich zudem in Sichtnahe zur historisch bedeutsamen
Ortslage von Merzenich befindet, unpassend. Doppelhausbebauung ist nur in dem
kleinen westlichen Baufenster erlaubt, weil in diesem ortsnaheren Bereich auch eine
etwas dichtere Bebauung vertraglich ist.

Zusatzlich wird eine maximale Firsthohe mit max. 9,0 m Uber dem Bezugspunkt
(Strallenoberkante) fur das Gesamtgebiet festgesetzt.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten HOhen wird die HOhe der
Oberkante der fertigen Offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger
offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Strale - und dem jeweiligen Baugrundstuck),
zu der der Haupteingang des Gebaudes orientiert ist, festgesetzt.

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

5.3 Bauweise, Uuberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird fur die Bebauung eine offene Bauweise gem. § 22
BauNVO festgesetzt. Es wird eine Beschrankung der Haustypen im wesentlichen auf
Einzelhduser vorgenommen. Im westlichen Teilbereich ist auch ein Doppelhaus
zulassig. Somit wird die lockere doérfliche Baustruktur fortgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gemafl § 23 (1) und (3) BauNVO
durch Baugrenzen festgesetzt. Es werden zusammenhangende Baufelder
ausgewiesen, um einen ausreichenden Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Lage
der zu errichtenden Baukdrper innerhalb der Baufelder zu ermoglichen.

Ist die Stellung der Gebaude zeichnerisch nicht dargestellt, ist die Haupffirstrichtung
entweder parallel oder in einem Winkel von 90°zur Erschlielungsstral’e herzustellen.



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

Um Beeintrachtigungen der ruckwartigen Gartenbereiche zu vermeiden, sollen
Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der
seitlichen Abstandsflachen zu den Gebauden zugelassen werden. Hierdurch soll u.a.
die Versiegelung der Wohngarten vermindert und eine dem Gebietscharakter
entsprechende Wohnruhe sichergestellt werden.

Garagen und Carports mussen einen Abstand von 50 m zur
Strallenbegrenzungslinie haben, um die Vorgartenbereiche von baulichen Anlagen
freizuhalten.

Pro Grundstick durfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabstande errichtet
werden.

Pro Wohngebaude sind fur die erste Wohneinheit mindestens zwei unabhangig
voneinander anfahrbare Stellplatze zu realisieren. Fur die zweite Wohneinheit eines
Wohngebaudes (z.B. Einliegerwohnung) ist mindestens ein Stellplatz zu realisieren.
Damit soll sichergestellt werden, dass die Strallenrdume nicht vollstandig zugeparkt
werden.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO uber 30 m®* umbautem Raum sind gem. § 23
(5) BauNVO nur innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Diese
Festsetzung soll eine weitgehende Begrunung der verbleibenden Freiflachen
sicherstellen.

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

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes soll gemald § 9 (1) Nr. 6 BauGB die hochstzulassige Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden auf 2 Wohnungen begrenzt werden. Durch die
Begrenzung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten auf zwei sollen
unverhaltnismalige Belastungen fur die angrenzende vorhandene Wohnbebauung
(ebenfalls Einfamilienhduser) vermieden werden.

5.6 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Der vorhandene Feldweg (Josef- Cremer-Str.) wird auf 6 m verbreitert und zur
ErschlieRung des geplanten Wohngebietes als oOffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die ErschlieBung soll ausschlieBlich Uber die Sinzenicher Stralie
erfolgen (kein direkter Anschluss an die K 30).



5.7 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat und Gas erfolgt Uber die Anschlisse an
das bestehende Leitungsnetz.

Der Anschluss an das Abwassernetz und die Ableitung des Niederschlagswassers
erfolgen Uber die vorhandenen Leitungen in der Sinzenicher Stral’e nach den
Vorgaben des Erftverbands und in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde/
Kreis Euskirchen.

5.8 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern (§ 9 (1)
Nr.26)

Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern sind, soweit zur Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundsticken zu dulden. Zur
Herstellung der Offentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden
Grundsticksflachen ein Hinterbeton zu dulden.

6.0 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um ein weitgehend einheitliches Erscheinungsbild des Neubaugebietes zu erreichen,
werden gestalterische Festsetzungen getroffen:

Es sind nur Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25-42°
zulassig.

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

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu erreichen, sind Dacher
analog der RAL-Farbtone

RAL 7009-7022, 7024, 7026, 7043 (grau),

RAL 8002-8022, 8024-8028 (braun),

RAL 9004, 9005, 9011, 9017 (schwarz)

in mattem Material zu decken. Begrtinte Dacher sind allgemein zulassig.

Glanzende Oberflachen sind nicht zulassig.

Dachaufbauten durfen in der Summe nur die Halfte der Trauflange der zugehdrigen
Dachflache einnehmen.

Bei der Fassadengestaltung sind grelle, bunte und glanzende Farben unzulassig, so
dass eine insgesamt einheitliche Farbgebung gewahrleistet werden kann.



Vorgarten (Flachen zwischen den Stral3enbegrenzungslinien und der stral3enseitig
angrenzenden Vorderkannte Wohnhaus einschl. deren Verlangerung bis zur
Grundstucksgrenze) sind zu begrunen und gartnerisch anzulegen. Es durfen max. 15
% der Vorgartenflache mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen
Materialien Uberdeckt sein. Ausgenommen von dieser Regelung sind Zuwege und
Zufahrten zu Stellplatzen. Die Befestigung darf nur im notwendigen Umfang erfolgen.
Die Begrunung der Vorgarten ist innerhalb eines Jahres nach Inbetriebnahme des
Gebaudes auf dem Grundstuck herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen besonderer
Grunde um ein Jahr verlangert werden.

Aus gestalterischen und okologischen Grunden soll dem derzeit zunehmenden Trend
der Komplettversiegelung von Vorgarten (,Schottergarten) durch diese Festsetzung
entgegengewirkt werden, die sicherstellt, dass zumindest ein Grofteil der Vorgarten
begrint werden muss. Zu den Okologischen Grunden, die gegen eine
Vollversiegelung sprechen, seien hier beispielhaft genannt die Artenvielfalt, das
Insektensterben und die Versickerung des Regenwassers.

Bzgl. der Aufstellung von Luftwarmepumpen gilt die nachbarschitzende Festsetzung,
dass Luftwarmepumpen aus Immissionsgrinden mindestens 3 m Abstand zu
Nachbargrenzen einhalten missen. Zusatzlich sind sie aus gestalterischen Grinden
im Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und Vorderkante Wohnhaus
unzulassig.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften zur Ausfihrung der Grundstlicksein-
friedungen in Wohngebieten sind angepasst worden, um dem allgemeinen Wunsch
der Grundstickseigentimer nach starkerer Einfriedung ihrer Grundstiicke entgegen
zu kommen.

Hierbei sollen allerdings keine zu grof3ziigigen Lésungen ermdoglicht werden, die mit
deutlicheren gestalterischen EinbufRen verbunden waren. Stadtebauliches Ziel bleibt
nach wie vor, eine naturliche bzw. relativ transparent wirkende Einfriedung der
Vorgartenbereiche zum Stralenraum hin zu erreichen. Hohe Mauern bzw.
Sichtblenden bleiben deshalb weiterhin unzulassig.

Zur Art der Einfriedungen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Strallenseitige Grundstlckseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe
heimische Laubholzhecken zuldssig. Die max. zulassige Hohe der stralRenseitigen
Hecken bezieht sich auf die Hohe der Oberkante der fertigen offentlichen
Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger oOffentlicher Verkehrsflache -
Gehweg/Stralle - und dem jeweiligen Baugrundstlick), zu der der Haupteingang des
Gebaudes orientiert.



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
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. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

Sofern die offentliche Verkehrsflache an die ruckwartigen Grundstucksbereiche
angrenzt, sind ausnahmsweise Zaune als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in
Anthrazit oder als offener Maschendrahtzaun und Hecken mit 1,80 m HOhe zulassig.

Seitliche und ruckwartige Grundstuckseinfriedung:

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind in einem 5 m breiten
Bereich parallel zur StralRenbegrenzungslinie (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
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. 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 ruckwartigen Grundstucksgrenzen 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 Hohe und einer Tiefe von 4,50
m ab rackwartiger 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 oOffentlichen Verkehrsflachen aus nicht
eingesehen werden kdnnen.

7.0 Umweltauswirkungen / Umweltbericht

Eine Umweltprifung mit Umweltbericht ist aufgrund der Anwendung von § 13
BauGB nicht erforderlich.

Der Okologische Ausgleich fur den nicht realisierten Bebauungsplan Nr. 33/1 ist
vorab durchgefuhrt worden. Das Flurstick 16 in der Flur 17, Gemarkung Sinzenich
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in der Rotbachaue (GroRe 2,8217 ha, Anteil BP 33/1: 4358 gm) ist von Acker in
extensive Feuchtwiese umgewandelt worden.

Die erforderliche artenschutzrechtliche Prufung (Stufe 1) ist vom Kolner Buaro flr
Faunistik erstellt worden mit dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan aus
artenschutzrechtlicher Sicht zulassig ist.

8.0 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 33/1 ist ein
Geruchsgutachten erarbeitet worden, weil in ca. 100 m Entfernung nord-westlich vom
geplanten Baugebiet der Tierhaltungsbetrieb Berg liegt.

Der Landwirt hat sich dann aber in einer Vereinbarung mit der Stadt Zilpich vom
13.03.2008 dazu bereit erklart, den geplanten Anbau eines Boxenlaufstalls an den
bestehenden Betrieb nicht weiter zu verfolgen und diesen Stall stattdessen an einem
anderen Standort im Auflenbereich zu errichten. Die im Verfahren erhobenen
Bedenken gegen das geplante Wohngebiet wurden vom Landwirt zurickgenommen,
so dass sich fir das Wohngebiet keine immissionsschutzrechtlichen
Einschrankungen mehr ergeben.

Ein weiterer landwirtschaftlicher Hof mit Pferdehaltung liegt auf der Parzelle 168
westlich des Plangebietes in ca. 50-60 m Entfernung zur westlichen
Plangebietsgrenze.  Hierzu hat die Immissionsschutzbehdrde/Kreis Euskirchen
folgende Einschatzung abgegeben:

Der BP "Auf dem Kittel" dient der Ausweisung zuséatzlicher Wohnbaugrundstlicke.
Grundsétzlich ist gemaéal Geruchsimmissions-Richtline (GIRL)
ein Immissionsrichtwert von 10% der Geruchshéufigkeiten pro Jahresstunden in
Wohngebieten einzuhalten.

Bei Wohngebieten, die an den landwirtschaftlich genutzten AulBenbereich angrenzen
kénnen Geruchshéufigkeiten von bis zu 15% hinnehmbar sein. Vergleich
Zweifelsfragen zur Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) Nr. 11.1.

Dieses Vorgehen kniipft an die Ortsiiblichkeit an und dient dem Prinzip der
gegenseitigen Riicksichtnahme.

Grundsétzlich haben privilegierte landwirtschaftliche Betriebe einen sogenannten
Abwehranspruch, um Ihren Betriebszweck und auch eine zukunftssichere
Entwicklungsmdéglichkeit zu bewahren.

Im vorliegenden Fall befindet sich der in Frage stehende landwirtschaftliche Betrieb
nicht in Hauptwindrichtung zum Plangebiet. Dartiber hinaus ist die Pferdehaltung mit
Weidehaltung als gering Belédstigend einzustufen. Des Weiteren kann nur aus einer
Genehmigten, nicht aber aus einer illegalen oder geduldeten Nutzung ein
Abwehranspruch geltend gemacht werden.

Die Ortlichkeit ist geprégt von Pferdehaltungen. Diese sind als ortsiiblich anzusehen
und historisch gewachsen. Ein Konflikt mit der Wohnbebauung ist nicht erkennbar.
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Die Anderung des B-Plan riickt lediglich mit einem Wohnbaugrundstiick Richtung
Westen. Der (berwiegende Teil der Wohnbauentwicklung findet in nérdliche
Richtung statt und stellt somit keine Verschlechterung der
Jetzigen immissionsschutzrechtlichen Situation dar.

Zusammenfassend ist nicht mit einer unzulédssigen Uberschreitung der zuldssigen
Geruchshé&ufigkeiten und somit auch nicht mit einer Einschrdnkung der vorhandenen
Pferdehaltungen zu rechnen.

Auch eine am 04.11.2020 durchgefiihrte Ortsbesichtigung kommt zu keinem
gegenteiligen Ergebnis.

9.0 Stadtebauliche Kennwerte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 0,75 ha mit
folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroBe ca. %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 4.537 gm 60,2 %
StraRenverkehrsflache 932 gm 12,3 %
Griinflache 2.080gm 27,6 %
Bebaute Grundfliche gem. § 19 Abs. 2 2.722 gqm

BauNVO

(WAXxGRZ0,4x1,5)

gesamt 7.549 gm 100,0 %

Aufgestellt, November 2020
Stadt Zulpich
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