STADT ZULPICH

Bebauungsplan Nr. 42/5

Planzeichenerklarung

NUTZUNGSSCHABLONE (Eintragungen in die Nutzungsschablone beispielhaft)

WA  Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
WA I | Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (§ 16 BauNVO)
0.35 Max. zulassige Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
0.3 5 max o} Offene Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)
. 2WE Max_ Max. zuléssige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude
2 WE (§9 (1) NR.6 BauGB)
o) ngs

& Nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig (§22 (2) BauNVO)

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

Allgemeines Wohngebiet WA

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

et e Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

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

StralRenverkehrsflache

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

Grunflachen (§9 (1) Nr. 15 BauGB)

Grinflache
SONSTIGE PLANZEICHEN
- . .- - Grenze des réaumlichen Gerltungsbereich des Bebauungsplans (§ 9 (7) BauGB)
—o—o—6—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 1 (4) BauNVO, § 16 (5) BauNVO)

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

Vorhandene Katastergrenzen

ERGANZENDE PLANZEICHEN

.+__19L_+_ VermaRung
HINWEISE

_______ Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze (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 geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)"

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

*Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung — (BauO NRW) vom
"15. Dezember 2016 (GV NRW) Ausgabe 2016 Nr. 45 vom 28.12.2016 Seite 1161-1194."

*Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
"24. Feburar 2010 (BGBI. | S.94). zuletzt geéndert durch den Artikel 2 des Gesetztes vom "
"30. November 2016 (BGBI. | S. 2749)."

*Wassergesetz flir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG-NRW)
"vom 25. Juni 1995, neu gefasst surch Artiekl 1 des Gesetztes vom 8. Juli 2016 (GV. NRW. S. 559), "
"in Kraft getreten am 16. Juli 2016."

*Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 19
"des Gesetes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258)."

*Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der

"Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW.S.666 FF) - SGV.NRW.2023 - zueltzt geandert durch "
"Artikel 1 des Gesetztes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 966)."

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

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung, Tourismus und Demografie
hat am 23.05.2019 gem. § 2 (1) BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. §2 (1) BauGB

am 14.05.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Zilpich, den ............

- der Btirgermister - (Siegel}; -

BETEILIGUNG DERBEHORDEN

Die in Betracht kommenden Tréger offentlicher Belange
wurden gem. § 13b BauGB in der Zeit vom 24.06.201

bis 27.07.2019 an der Aufstellung dieses Planes beteiligt.
Von der frihzeitigen Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB
wurde abgesehen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Tourismus und Demografie
hat am 23.05.2019 die 6ffentliche Auslegung des Planes
beschlossen. Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde nach dem
Beschleun.i_?ten Verfahren gem. § 13b BauGB durchgeftihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplans einschlielich der
Textfestsetzung hat mit der Begrindung in der Zeit vom
24.06.2019 bis 26.07.2019 zu jedermanns Einsicht éffentlich
ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 14.05.2019
mit dem Hinweis ortsliblich bekanntgemacht, dass Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

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.

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat hat am 26.09.2019 den Bebauungsplan
gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist am

15.11.2019 gem. § 10 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht worden
mit dem Hinweis, dass der Bebauungsplan wéhrend der
Dienststunden bei der Gemeindeverwaltung, Bauverwaltung

von jedermann eingesehen werden kann. N

_Mi:( dieﬂser Bekanntmachunag tritt die Bebauungsplan-Anderung

in Kraft.

r Burgermeister -

Textliche Festsetzungen

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

GemaR § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zuléssig.

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

1.2Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die Hauptfirstrichtung der
Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von 90° zur ErschlieBungsstralie herzustellen.
Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5° ist zulassig.

1.3Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB) i.V. mit § 86 (1) BauO NRW

Héhe der baulichen Anlagen

Die max. Hohe der FuRbodenoberkante (FOK EG) bezieht sich auf die Hohe der Straen-oberkante
am Rand der dem Baugrundstlick zugeordneten Verkehrsflache. Gemessen wird in der auf die
Gesamtbreite des Gebaudes bezogenen Mittelachse.

Die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,50 m lber dem Bezugspunkt liegen,

nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

Diese Bezugshohe ist auch fur die Bemessung der Abstandsflachen sowie Aufschittungen

des Gelandes heranzuziehen.

Die Firsthohe darf max. 9,0 m (iber dem Bezugspunkt (Straenoberkante) liegen.

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fiir die Ermittlung der festgesetzten Hohen wird die Hohe der Oberkante der fertigen
offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger 6ffentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Stralte -
und dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der Haupteingang des Gebaudes orientiert ist, festgesetzt.

MafRgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Héhen der 6ffentlichen Ver-kehrsflache.

1.4 Nebenanlagen und Stellplatze 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 zulassig. Grenzen die seitlichen Abstandsflachen an eine Verkehrsflache an, missen
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 Grundstlick dirfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabsténde errichtet werden.

Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m durfen Garagen / Carports die riickwartige
Baugrenze um max. 2,0 m (iberschreiten.

Garagen und Carports missen - ausgehend von der Strafenbegrenzungslinie um mind. 5,0 m
zurtickgesetzt werden.

Pro Wohngebaude sind fir die 1. Wohneinheit mind. zwei unabhéangig voneinander anfahrbare
Stellplatze zu realisieren. Fir die 2. Wohneinheit eines Wohngebaudes (z.B. Einlieger-wohnung)
ist mind. ein Stellplatz zu realisieren.

Als Bezugspunkt Garage wird die Hohe der Oberkannte fertige 6ffentliche Verkehrsflache am Rand
des Baugrundstiicks festgesetzt. Das Gelande an der Garagenseite kann maximal bis zum Bezugs-
punkt aufgefimt werden und wird als neue Geldandeoberflache festgesetzt. 4 m hinter dem Baufeld
bzw. der Garage ist die urspriingliche Gelandehthe anzuhalten.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO uber 30 m* umbautem Raum sind gem. § 23 (5) BauNVO nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Dies gilt nicht fur Garagen.

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

1.5Zulassige Zahl von Wohnungen gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Im Aligemeinen Wohngebiet sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebé&ude zuldssig.
1.6 Terrassen und Terrasseniiberdachungen

Terrassen und deren Uberdachungen diirfen die riickwértige Baugrenze um max. 3m Uberschreiten.
Terrassentliberdachungen miissen von der Riickwartigen Grundstlcksgrenze mind. 3 m Abstand halten.

1.7Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern gem. § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind, soweit zur Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

Zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grundstlcksflachen
bei der Randeinfassung ein Hinterbeton (Rickenstitze) vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer
zu dulden.

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

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

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

Dacher sind 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.

Begriinte Dacher sind allgemein zulassig.

Anlagen der solaren Energiegewinnung sind allgemein zuldssig. Sie sind in der Farbgebung der
jeweiligen Dachflachen im Rahmen der handelstiblichen Méglichkeiten anzugleichen.

Aneinandergebaute Garagen und Carports sowie die beiden Hélften eines Doppelhauses missen
die gleiche Dachform, -farbe und -neigung aufweisen. Die Traufhéhe beider Doppelhaushélften
darf strallenseitig um max. 0,5 m voneinander abweichen. Die straRenseitige Baufront beider
Doppelhaushélften darf um max. 1,0 m versetzt sein.

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hauser) diirfen in der Summe max.
die Halfte der Trauflange der zugehdrigen Dachflache betragen und sind ab einer Dachneigung

von 25° zulassig. Der Abstand von Gauben oder éghnlichen Dachaufbauten untereinander, zu Firsten
und Ortgdngen muss mindestens 1,0 m betragen. Bei Ortgangen z&hlt als Messpunkt der
Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dachhaut. Dachgauben im Bereich des Spitzbodens sind
ausgeschlossen.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, miissen mindestens 1,0 m gegeniiber der
Aulenwand zurlickgesetzt werden. Treppenrdume sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

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

2.2 Fassadengestaltung
Grelle, bunte und glanzende Farben sowie Fassadenplatten sind nicht zuléssig.
2.3 Vorgartenflachen

Vorgarten (Flachen zwischen den StraRenbegrenzungslinien und der stralenseitig angrenzenden
Vorderkannte Wohnhaus einschl. deren Verlangerung bis zur Grundstiicksgrenze) sind zu
begriinen und gartnerisch anzulegen. Es diirfen max. 15 % der Vorgartenflache mit Kies, Schotter
oder vergleichbaren anorganischen Materialien (iberdeckt sein. Ausgenom-men von dieser
Regelung sind Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen. Die Befestigung darf nur im notwendigen
Umfang erfolgen.

Die Begriinung der Vorgarten ist innerhalb eines Jahres nach Inbetriebnahme des Gebaudes auf
dem Grundstlick herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen besonderer Griinde um ein Jahr
verlangert werden.

2.4 Luftwarmepumpen

Luftwdrmepumpen missen mindestens 3 m Abstand zu Nachbargrenzen einhalten.
Zusatzlich sind Luftwarmepumpen im Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und Vorderkante
Wohnhaus, einschl. deren Verlangerung bis zur Grundstiicksgrenze, unzulassig.

2.5 Einfriedungen

StralRenseitige Grundstiickseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe heimische Laubholz-
hecken zuléssi% Die max. zulassige Hohe der straRenseitigen Hecken bezieht sich auf die Héhe der
Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger 6ffentlicher Verkehrs-
flache - Gehweg/Strale - 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 unzuléssig.
Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer Hohe

von 0,8 m zuléssig. 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 méglich.

Sofern die 6ffentliche Verkehrsflache an die rlickwértigen Grundstiicksbereiche angrenzt,

sind ausnahmsweise Zaune als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener
Maschendrahtzaun und Hecken mit 1,80 m Hohe zulassig.

Seitliche und rlickwartige Grundstlickseinfriedung:

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind in einem 5 m breiten Bereich parallel

zur StraRenbegrenzungslinie (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 zuldssig. Das Einfadeln von Sichtschutzstreifen ist unzuléssig.

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 StraRenbegrenzungslinie) sowie entlang der
rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind nur max. 2,0 m hohe Hecken sowie Z&une als Einfriedung
zulassig. Trennwande sind zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen
auf der gemeinsamen Grundstlicksgrenze bei Doppelhdusern bis zu 2,0 m Héhe und einer Tiefe
von 4,50 m ab rlickwartiger Hausfront beginnend auch als Mauern zulassig.

Einfriedung von Abfallbehéltern:

Stellplatze fir Abfallbehalter sind mit Laubgeholzen oder Hecken zu umpflanzen oder mit
Zauganlsgen einzufassen, so dass sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen
werden konnen.

3. Hinweise

i Das Planungsgebiet ist der Erdbebenzone/geologische Untergrundklasse 2/T

zugeordnet. Auf die Berlicksichtigung der Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gem. DIN 4149:2005
und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird hingewiesen. Im Untergrund stehen hier Sand
und Kieshder Jungeren Hauptterrasse an. Es wird empfehlen, den Baugrund objektbezogen zu
untersuchen.

2. Es wird auf die Bestimmungen der §§ 15,16 DSchG NRW (Meldepflicht und Veranderungsverbot
bei Bodenfunden) verwiesen. Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische funde und Befunde
sind der Gemeinde als untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuRen-
stelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-0 unverziiglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes
flr den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.
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