Bebauungsplan 11/68 Zulpich ,,An der Dusseldorfer Stral3e*

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal 8§ 1 (5) BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet WA die nach § 4 (2) Nr. 2
BauNVO allgemein zulédssigen Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht storende Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zulassig.

Die gem. 8 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind nach § 1 (6) BauNVO unzuléssig.

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

Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die Haupt-
firstrichntung der Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von 90° zur Er-
schlielungsstral3e herzustellen. Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5°
ist zulassig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB) i.V. mit § 86 (1) BauO NRW

Hohe der baulichen Anlagen

Die max. Hohe der FuRbodenoberkante (FOK EG) bezieht sich auf die Hohe der
Stral3enoberkante am Rand der dem Baugrundstiick zugeordneten Verkehrsflache.
Gemessen wird in der auf die Gesamtbreite des Gebaudes bezogenen Mittelachse.

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,50 m Uber dem Bezugs-
punkt liegen, nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

Diese Bezugshohe ist auch fur die Bemessung der Abstandsflachen sowie Aufschiit-
tungen des Gelandes heranzuziehen.

Die Firsthohe darf im Wohngebiet W 3 max. 11,0 m und in den Wohngebieten WA 1
und WA 2 max. 9 m Uber dem Bezugspunkt (StralRenoberkante) liegen.

Bezugspunkt
Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Hohen wird die Hohe der Ober-

kante der fertigen oOffentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger 6ffentlicher
Verkehrsflache - Gehweg/Stralie - und dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der
Haupteingang des Gebaudes orientiert ist, festgesetzt.

Maf3geblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Hohen der 6ffentlichen
Verkehrsflache.
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1.4 Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14
(2) BauNVvO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren 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 verbleiben-
de Streifen von mind. 1 m muss dauerhaft begriint werden.

Garagen und Carports missen - ausgehend von der Stral3enbegrenzungslinie um
mind. 5,0 m zurtickgesetzt werden.

Pro Wohngebé&ude sind fur die 1. Wohneinheit mind. zwei unabhangig voneinander
anfahrbare Stellplatze zu realisieren. Fir die 2. Wohneinheit eines Wohngebaudes
(z.B. Einliegerwohnung) ist mind. ein Stellplatz zu realisieren.

Als Bezugshdohe fur die Berechnung der Abstandsflache wird die Mittelachse der Ne-
benanlage/Garage bezogen auf die Hohe der Stralenoberkante am Rand des Bau-
grundsttickes festgesetzt.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO Uuber 30 m3 umbautem Raum sind gem. § 23
(5) BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dies gilt
nicht fir Garagen.

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

1.5 Zulassige Zahl von Wohnungen gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB

In den Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind maximal 2 Wohneinheiten pro Hausein-
heit zulassig, in den Wohngebieten WA 3 und WA 4 maximal 6 Wohneinheiten.

1.6  Grunordnerische Festsetzungen

Vorgartenflachen

Die Vorgartenflachen sind gartnerisch anzulegen.
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2.  Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit §
86 (1) BauO NRW

2.1 Dacher

Im WA 1 sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25-42° zu-
lassig. AulRerdem sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 10-22° und Flachda-
cher zulassig. In WA 2 und WA 3 sind Pultdacher von 10-22° und Flachdacher zu-
lassig.

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

Die Dacher sind in dunkelgrauem bis schwarzem bzw. braun bis rotbraunem mattem
Material zu decken. Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen, die der
solaren Energiegewinnung dienen.

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hduser) dirfen in der
Summe max. die Halfte der Trauflange der zugehorigen Dachflache betragen und
sind ab einer Dachneigung von 25° zulassig. Der Abstand von Gauben oder ahnli-
chen Dachaufbauten untereinander, zu Firsten und Ortgdngen muss mindestens 1,0
m betragen. Bei Ortgangen zahlt als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen Auf3en-
wand und Dachhaut. Dachgauben im Bereich des Spitzbodens sind ausgeschlossen.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, missen mindestens 1,0 m gegen-
Uber der Au3enwand zuriickgesetzt werden.

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

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

2.3 Einfriedungen

StralRenseitige Grundstuckseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe heimi-
sche Laubholzhecken zulassig. Die max. zulassige HOohe der stral3enseitigen Hecken
bezieht sich auf die Hohe der Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache
(Grenze zwischen fertiger offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/StraRe - 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 Hohe von 1,20 m zulassig. Das Einfadeln von Sicht-
schutzstreifen ist unzuléssig.
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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 ei-
nem Abstand von 4 m mit einer max. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist mdglich.

Sofern die o6ffentliche Verkehrsflache an die rickwartigen Grundstiicksbereiche an-
grenzt, sind ausnahmsweise Hecken mit 1,80 m Hohe zulassig.

Seitliche und rtuckwartige Grundstuckseinfriedung:

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind von der Stral3enbegren-
zungslinie bis zur Hinterkante des Gebaudes (Vorgarten) als Einfriedung nur max.
1,20 m hohe 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 Sicht-
schutzstreifen 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 ei-
nem Abstand von 4 m mit einer max. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist mdglich.

Ab Hinterkante des Gebaudes sowie entlang der riickwartigen Grundsticksgrenzen
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 Grundstiicksgrenze bei Doppelhdusern bis zu 2,0 m Hohe und einer
Tiefe von 4,50 m ab rtckwartiger Hausfront beginnend auch als Mauern zuldssig.

Einfriedung von Abfallbehéltern:

Stellplatze fir Abfallbehélter sind mit heimischen Laubgeh6lzen oder Hecken zu um-
pflanzen, so dass sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden
kénnen.

3. Hinweise

Bodendenkmalpflege

Das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege vermutet aufgrund der Lage des Plangebie-
tes im Bereich der Via Agrippa archaologische Bodendenkmaler, die bei den Bauar-
beiten nicht zerstort werden durfen.

Daher ist vor Baubeginn nach Erteilung der denkmalrechtlichen Erlaubnis durch die
Obere Denkmalbehoérde (Erteilung im Benehmen mit dem LVR-Amt fir Bodendenk-
malpflege) eine Bodenprospektion durch eine entsprechende Fachfirma durchzufiih-
ren. Der Baubeginn darf erst nach Erteilung der Freigabe durch das LVR-Amt erfol-
gen.

Bodenbewegungen durch Braunkohlenbergbau

Das Plangebiet ist von durch SumpfungsmalRhahmen des Braunkohlenbergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Sowohl im Zuge der Grundwasser-
absenkung als auch bei einem spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch beding-
te Bodenbewegungen mdglich. Dies sollte bei konkreten Bauvorhaben berlcksich-
tigt werden.
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Niederschlagswasser
Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen zu sam-
meln, zu speichern und als Brauchwasser und zur Gartenbewasserung zu nutzen.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 2 und der geologischen Untergrundklasse T
zuzuordnen. Auf die Berilicksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke
gem. DIN 4149:2005 und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird hingewie-
sen.

Flurnahe Grundwasserstande
Bei der Planung von Bauvorhaben ist zu beriicksichtigen, dass im Plangebiet flur-
nahe Grundwasserstande auftreten.

Kampfmittel
Aufgrund der Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wird vor
Baubeginn eine Uberpriifung des Plangebietes auf Kampfmittel empfehlen.

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 11/68 ,An der Dusseldorfer Straf3e* in Zilpich 5



