Stadt Zulpich

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 42/5 Durscheven
»Heidegarten II*
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1.0 Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Tourismus und Demografie der Stadt Zulpich
hat in seiner Sitzung am 23.05.2019 den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1
BauGB zum Bebauungsplan Nr. 42/5 Durscheven ,Heidegarten II“ gefasst und die
Verwaltung damit beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
BauGB durchzufihren.

Es wird ein Verfahren gem. § 13 b BauGB durchgefuhrt. Die zeitlich begrenzte neue
Regelung aus der BauGB-Novelle 2017 ermdglicht die Einbeziehung von
Aulienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren, wenn die bebaute
Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO unter 10.000 m? (hier 3.026 m?, siehe 7.0
.otadtebauliche Kennwerte®) betragt und die Flache sich unmittelbar an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliet. Aufgrund der Anwendung des
Verfahrens gem. § 13 b BauGB konnen die sonst obligatorische Umweltprifung und
der Umweltbericht ebenso entfallen wie die Erstellung der
Eingriffs/Ausgleichsbilanzierung.

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  Grundstucke
(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 fiir 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

Aufgrund erhdhter Nachfrage nach Baugrundsticken im Ortsteil Dirscheven soll am
sudwestlichen Ortsrand ein ca. 0,7 ha grolRes Wohngebiet zur Deckung des
Eigenbedarfs entwickelt werden. Geplant ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung von ca. 11 Einfamilienhdusern zu schaffen.

In Durscheven bestehen nach der vollstandigen Bebauung des benachbarten
Baugebietes Heidegarten | keine verfligbaren Baulandreserven mehr.

Die Entwicklung des Gebietes soll durch einen ErschlieRungstrager erfolgen, der die

Grundstlicke erwerben wird.

3.0 Rahmenbedingungen

3.1. Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sud-westlichen Ortsrand von Durscheven und umfasst das
Flurstuck Gemarkung Durscheven, Flur 4, Flurstucke 20 tlw..

Die Grofle des Gebietes umfasst rd. 0,7 ha

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Nord-Westen
grenzt bestehende Wohnbebauung an, im Suden landwirtschaftliche Flachen.

In Ostlicher Richtung liegt der ehemalige Sportplatz mit dem Dorfgemeinschaftshaus.

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist dem Lageplan zu enthehmen.

3.2 Planungsvorgaben und libergeordnete Planungen

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

Durscheven 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.



Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Zulpich ist der Geltungsbereich als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Im Landschaftsplan des Kreises Euskirchen fur die Stadt Zulpich ist das Plangebiet
selbst keiner Schutzkategorie zugewiesen.

4.0 Stadtebauliches Konzept

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine
Sticherschliel3ung (Breite 7 m) mit Wendehammer von der Bleistral3e aus.

Es werden eingeschossige Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Der
stadtebauliche Gestaltungsplan sieht rd. 11 Grundstlcke vor.

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

Aufgrund der angrenzend vorhandenen Wohnnutzungen wird das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbe-
triebe) 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 ErschlieBung, 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 die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird flr die Hauptnutzung im gesamten Baugebiet
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt und bleibt damit unterhalb der
Obergrenzen des § 17 BauNVO (Obergrenzen flr die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung). Geplant sind Einzel- und Doppelhauser.



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, Uberbaubare 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 auf Einzel- und
Doppelhduser vorgenommen. Somit wird die lockere dorfliche 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, werden
Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der
seitlichen Abstandsflachen zu den Gebauden zugelassen. Hierdurch soll u.a. die
Versiegelung der Wohngarten vermindert und eine dem Gebietscharakter
entsprechende Wohnruhe sichergestellt werden.

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit der Garagen in lediglich einer der beiden
seitichen Grenzabstanden soll der Entstehung einer stadtebaulich nicht
gewunschten geschlossenen stral3enseitigen Baufront entgegengewirkt werden.
Grenzt die seitliche Abstandsflache an eine offentliche Verkehrsflache, sind dort aus
gestalterischen Grunden nur Carports erlaubt.



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

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 Stralenrdume 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 hdchstzulassige Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden auf zwei Wohnungen begrenzt werden. Eine
stadtebaulich unerwlinschte Errichtung von Mehrfamilienhdusern wird verhindert und
damit eine sinnvolle Begrenzung der Dichte in der Ortsrandlage sichergestellt.

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

Die geplanten Erschliefungsanlagen (innere ErschlieBung) werden als o&ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Der Querschnitt ist in einer Breite von 7,0 m vorgesehen.

5.7 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat und Gas erfolgt Gber die Anschllsse an
das bestehende Leitungsnetz.

Der Anschluss an das Abwassernetz und die Ableitung des Niederschlagswassers
erfolgen entsprechend der Abwasserplanung des Erftverbandes.

Zur Beurteilung der Entwasserungsmoglichkeiten fir die Erweiterung des
ErschlieBungsgebietes Dirscheven Il hat das Baro Hullbrock im Auftrag von F&S
concept im ersten Schritt die hydraulische Berechnung anhand des Kanalbestandes
fur Durscheven | Gberprift.



Hierzu wurden die entsprechenden Flachen ermittelt, ein Einzugsflachenplan
festgelegt und die Dimensionierung (Hydraulische Bemessung nach dem Zeitbeiwert
Verfahren) Uberprift. Als Ergebnis ist festzustellen, dass die verlegten
Kanaldurchmesser mit den entsprechenden Haltungsgefallen ausreichend sind und
es keine Unterdimensionierung gibt. Hierbei ist zu beachten, dass die ersten 3
Haltungen mit dem Durchmesser DN 400 in der Bendenstralle eine Auslastung
zwischen 75% und 84% aufweisen und somit fur die Erweiterung Durscheven Il das
Nadelohr darstellen.

Fir Ddurscheven |l ist ebenso eine Flachenbilanz erstellt sowie die
Kanaleinzugsgebiete ermittelt worden. Weiterhin wurde auch hier eine hydraulische
Bemessung nach dem Zeitbeiwertverfahren erstellt.

Eine Gesamtableitung des anfallenden Regenwassers uber die vorh. Kanalisation
Durscheven | ist nicht moglich, da hierfur die Kanaldimensionen in einem Bereich
von drei Haltungen zu gering sind.

Nach aktuellem Abstimmungsstand mit dem Erftverband ist folgende
Niederschlagsentwasserung vorgesehen:

Das anfallende Oberflachenwasser der Dacher, Einfahrten und der Stral’e wird Uber
die Mittelrinne der Stralle oberflachig abgefuhrt, sodass ein Regenwasserkanal
entfallen kann. Im weiteren Verlauf wird das Oberflachenwasser einer zentralen
offentlichen Versickerungsflache im nordostlichen Anschluss an das Baugebiet
zugeleitet. Dort wird das Regenwasser uber Schluckbrunnen den tieferliegenden
versickerungsfahigen Schichten zugefuhrt. Ein Bodenaustausch ist entsprechend
dem Ergebnis des Bodengutachtens erforderlich.

5.8 Flachen fur Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (§ 9 (1)
Nr.26)

Aufschattungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind, soweit zur Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundsticken zu dulden. Zur
Herstellung der Ooffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden
Grundstucksflachen ein Hinterbeton zu dulden.

5.9 Immissionsschutz

In der Schalltechnischen Bearbeitung des Blros Graner+Partner vom 20.02.2017
wurden die zu erwartenden Gerauschimmissionen untersucht, die im
Zusammenhang mit dem Betreib der  geplanten Festhalle am
Dorfgemeinschaftshaus in Durscheven entstehen.



Das Ergebnis lautete, dass die Immissionsrichtwerte sowie die zulassigen
Maximalpegel an den nachstgelegenen bestehenden Wohngebauden (IP 1 und 2)
gemald Freizeitrichtlinie fur den normalen Nutzungsbetrieb sowohl wahrend des
Tages als auch wahrend der Nacht eingehalten werden. Auch an den kunftig
nachstgelegenen Wohngebauden des geplanten Wohngebietes ,Heidegarten 11* (ca.
70 m Abstand zur Halle) konnen laut Gutachten die zulassigen Maximalpegel
eingehalten werden (siehe Anlagen 2 und 3 des Gutachtens).

Lautstarkere Veranstaltungen wie z. B. Live Musik allerdings kdnnen nachts nur unter
Berucksichtigung der Regelungen fur seltene Ereignisse durchgefuhrt werden. Auf
das beiliegende Gutachten wird verwiesen.

6.0 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um ein weitgehend einheitliches Erscheinungsbild des Neubaugebietes und eine
gute Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, werden folgende
gestalterische Festsetzungen getroffen:

Als Dachform sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25-42°
zulassig. AuRerdem sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 10-22°zulassig. Der
First des Hauptdaches muss dabei mindestens 2,0 m hinter der AuRenwandebene
der Langsseiten des Gebaudes liegen.

Der Drempel wird mit max. 1,0 m festgesetzt um eine unharmonische
Gebaudeproportion zu vermeiden.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu erreichen, durfen die
Dacher in dunkelgrauem bis schwarzem bzw. braunem Material gedeckt werden.
Glanzende Oberflachen sind nicht zulassig. Zur Vermeidung von Missverstandnissen
werden fur Dacher eindeutige RAL-Farbtone festgelegt.

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. Begrunte Dacher sind allgemein zulassig.
Dachaufbauten durfen in der Summe nur die Halfte der Trauflange der zugehdrigen
Dachflache einnehmen.

Die Textlichen Festsetzungen enthalten aus gestalterischen und Okologischen
Grunden eine Konkretisierung zur Gestaltung der Vorgartenflachen, um dem
allgemein vorherrschenden Trend der vollstandigen Versiegelung entgegenzuwirken.
Zu den Okologischen Grunden zahlen insbesondere die Artenvielfalt, das
Insektensterben und die Versickerung des Regenwassers.

Die Vorgarten (Flachen zwischen den Strallenbegrenzungslinien und der
strallenseitig angrenzenden Baugrenzen einschl. deren Verlangerung bis zur
Grundstucksgrenze) sind zu begrunen und gartnerisch anzulegen.



Aus gestalterischen und okologischen Grunden soll dem derzeit zunehmenden Trend
der Komplettversiegelung von Vorgarten (,Schottergarten) durch eine
entsprechende 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.

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.

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

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

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften zur Ausfuhrung der Grundstucksein-
friedungen in Wohngebieten sind angepasst worden, um dem allgemeinen Wunsch
der Grundstuckseigentumer nach starkerer Einfriedung ihrer Grundsttcke entgegen
zu kommen.

Hierbei sollen allerdings keine zu gro3zugigen Losungen ermoglicht werden, die mit
deutlicheren gestalterischen EinbufRen verbunden waren. Stadtebauliches Ziel bleibt
nach wie vor, eine naturliche bzw. relativ transparent wirkende Einfriedung der
Vorgartenbereiche zum Strallenraum hin zu erreichen. Hohe Mauern bzw.
Sichtblenden bleiben deshalb weiterhin unzulassig.

Zur Art der Einfriedungen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Stral3enseitige Grundstuckseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,2 m hohe lebende
heimische Laubholzhecken zuldssig. Die max. zulassige Hohe der stral3enseitigen
Hecken bezieht sich auf die Hohe der Oberkante der fertigen Offentlichen
Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger Offentlicher Verkehrsflache -
Gehweg/Stralle und dem jeweiligen Baugrundstuck).



Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun bzw. Stabgitterzaun in
Anthrazit oder als offener Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,2 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 (Pfeiler Innenkante zu Pfeiler Innenkante) von mind. 2 m max. 4 m
mit einer max. Hohe von 1,2 m erlaubt. Die Mauerpfeiler durfen zur StralRenseite
max. 0.3 m breit sein. An Toreinfahrten darf von der maximalen Mauerpfeilerbreite
zur Installation von Toranlagen abgewichen werden. Massive Einfriedungen wie z.B.
Betonelemente und Gabionen sind unzulassig.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

Sofern die oOffentliche Verkehrsflache an die rickwartigen Grundstlcksbereiche (bei
seitlichen Grundstucksgrenzen ab Hinterkante des Gebaudes) grenzt, sind
ausnahmsweise offene Zaune und Hecken mit 1,80 m Hohe zulassig.

Seitliche und ruckwartige Grundstuckseinfriedung:

A) A) Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind in einem 5
m breiten Bereich parallel zur StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten) als Einfriedung
nur max. 1,2 m hohe heimische Laubholzhecken zulassig. Zaune sind nur als offener
(Doppel-) Stabmattenzaun bzw. Stabgitterzaun in Anthrazit oder als offener
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,2 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 (Pfeiler Innenkante zu Pfeiler Innenkante) von mind. 2 m bis max. 4
m mit einer max. Hohe von 1,2 m erlaubt. Massive Einfriedungen wie z.B.
Betonelemente und Gabionen sind unzulassig.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

B) Ab dem Vorgarten (5 m breiter Streifen parallel zur StraRenbegrenzungslinie)
sowie entlang der ruckwartigen Grundstlicksgrenzen sind nur max. 2,0 m hohe
Hecken sowie Zaune als Einfriedung zulassig. 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 (Pfeiler Innenkante
zu Pfeiler Innenkante) von mind. 2 m bis max. 4 m mit einer max. Hohe von 2,0 m
erlaubt. Die Pfeiler durfen zur Nachbargrenze max. 0,3 m breit sein. Massive
Einfriedungen wie z.B. Betonelemente und Gabionen sind unzulassig.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

Trennwande sind zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen
Terrassen auf der gemeinsamen Grundstlicksgrenze bei Doppelhdausern bis zu 2,0 m
Hohe und einer Tiefe von 4,50 m ab ruckwartiger Hausfront beginnend auch als
Mauern zulassig.

Einfriedung von Abfallbehaltern:
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Stellplatze fur Abfallbehalter sind mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen, so
dass sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden konnen.

Als stral3enseitige und als seitliche vordere Grundstickseinfriedung sollen neben den
zulassigen Hecken mit max. 1,20 m HoOhe auch sichtbare Zaune
(Stabmatten/Stabgitter- oder Maschendrahtzaun) bis 1,20 m sowie niedrige Mauern
bis 0,8 m Hohe und Mauersaulen zum Befestigen der Zaune ermoglicht werden.
Aulerdem wird festgesetzt, dass Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind,
mindestens 1 m gegenuber allen Aulenwanden zurlckversetzt werden mussen.
Durch die neue Landesbauordnung NRW 2018, wurde diese in der bisherigen LBO
gultige Regelung aufgegeben, so dass ohne diese Festsetzungen Gebaude mit
Staffelgeschoss und zweigeschossiger Anmutung zulassig waren.

7.0 Umweltauswirkungen / Umweltbericht

Eine Umweltprufung mit Umweltbericht und die Festlegung eines Okologischen
Ausgleichs ist aufgrund der Anwendung von § 13 b BauGB nicht erforderlich.

Es wird auf die Artenschutzrechtliche Prufung/Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
des Landschaftsplanungsbuiros Ginster/Meckenheim verwiesen, der zum 1. Abschnitt
des unmittelbar benachbarten Baugebietes Heidegarten erarbeitet wurde und der zu
folgendem  Ergebnis kommt: ,Mit der Umsetzung der festgelegten
Vermeidungsmalnahmen sind Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes (§ 44 Abs. 1 BNatG) nicht zu erwarten.”
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8.0 Stadtebauliche Kennwerte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 0,68 ha mit

folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroRe ca. %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 5.764 gm 85 %
Strallenverkehrsflache 867 gm 13 %
Wirtschaftswege / FuRwege

Grunflachen 169 gm 2%
Bebaute Grundfldche gem. § 19 Abs. 2 3026 gm

BauNVO (WA x GRZ 0,35 x 1,5)

gesamt 6.800gm 100,0 %

Aufgestellt, Juli 2019
Team 404 Stadt Zilpich
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