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1.0 Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Tourismus und Demografie der Stadt Zulpich
hat in seiner Sitzung am 27.06.2017 den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1
BauGB fiur den Bebauungsplan Nr. 31/4 Sinzenich ,Weingartzhof“ gefasst.

Es wird ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13 b BauGB durchgeflhrt; 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? (9.834 m? siehe 7.0
.otadtebauliche Kennwerte®) betragt und die Flache sich unmittelbar an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t. Aufgrund der Anwendung des
beschleunigten Verfahrens kdnnen die sonst obligatorische Umweltprifung und der
Umweltbericht ebenso entfallen wie die Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen. Die
erforderliche Artenschutzprifung wurde erstellt.

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt
Zllpich abgeleitet, da der Geltungsbereich als Wohnbauflache W 21/1 bereits im
Flachennutzungsplan enthalten ist. Der Flachennutzungsplan stellt im nord-Gstlichen
Rand des Plangebietes eine Grunflache zur Bundesstral’e und zum bestehenden
landwirtschaftlichen Hof dar. Der Flachennutzungsplan muss in diesem Bereich im
Wege der Berichtigung (ohne formales Verfahren) angepasst werden. Die
Wohnbaufliche W 21.2 wird in einem formellen Anderungsverfahren des
Flachennutzungsplans entsprechend verkleinert (Flachentausch Sinzenich).

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

Auf Grund erhdhter Nachfrage nach Baugrundsticken im Ortsteil Sinzenich soll am
norddstlichen Ortsrand ein ca. 2,3 ha grof3es Wohngebiet vornehmlich zur Deckung
des Eigenbedarfs entwickelt werden. Geplant ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung von ca. 33 Einfamilienhdusern zu schaffen.

Die Grundstlicke im westlich angrenzenden letzten Neubaugebiet des Ortes ,Peter-
Hett-StraRe“ sind bereits seit Uber 10 Jahren vollstandig bebaut, so dass dort wie
auch im ubrigen Ort keine Baulandreserven mehr bestehen.

Der Ortsteil Sinzenich soll als Grundschul- und Kindergartenstandort auch Uber die
Eigenentwicklung hinaus gestarkt werden (Entlastungsstandort fur die Kernstadt,

siehe Erlauterungsbericht FNP Seite 54).

Mit dem Baugebiet kann die nord-Gstliche Raumkante des Ortsteils abgerundet und
komplettiert werden.

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

Grundstlicke erwerben wird.

3.0 Rahmenbedingungen

3.1. Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nord-Ostlichen Ortsrand von Sinzenich und umfasst die
Flurstucke Gemarkung Sinzenich, Flur 8, Flursticke 38, 39, 40, 41, 86/42, 87/42,
88/42, 43, 566, 74 tlw. und 565 tlw..

Die GroRRe des Gebietes umfasst rd. 2,3 ha

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Westen und Siden
grenzt bestehende Wohnbebauung an, im Norden landwirtschaftliche Flachen und

ein bestehender landwirtschaftlicher Nebenerwerbshof.

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist dem Lageplan zu entnehmen.



3.2 Planungsvorgaben und libergeordnete Planungen

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

Sinzenich 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.

Der Ortsteil Sinzenich soll als Grundschul- und Kindergartenstandort auch Uber die
Eigenentwicklung hinaus gestarkt werden (Entlastungsstandort fur die Kernstadt,
siehe Erlauterungsbericht FNP Seite 54).

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Zulpich ist der Geltungsbereich als
Wohnbauflache 21.1 und als Griunflache dargestellt.

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

4.0 Stadtebauliches Konzept

Die verkehrstechnische Erschliefung des Plangebietes erfolgt durch Anschlisse an
die St.-Florian-Stral’e (Haupterschlieung) und an die StralRe ,Weingartzgarten®.

Die Strale ,Weingartzgarten® ist mit einer vorhandenen Stralenbreite von 8,0 m
hierflr grol3zigig dimensioniert. Der vorhandene ErschlieBungsansatz in Richtung
St. Florian-StralRe ist mit 6,5 m ebenfalls angemessen breit.

Die innere Erschlielfung des Plangebietes ist im Wesentlichen als Ringerschlie3ung
mit drei erganzenden Stichen (mit Wendehammern) geplant. Der in der
Planzeichnung dargestellte 4. Stich in Richtung Norden dient dem spateren
Anschluss der Wohnbauerweiterungsflache W 21/2. Langfristig gesichert werden soll
die Option eines direkten Anschlusses an die B 477 aullerhalb der Ortslage. Die
Verbindungsstralle von der Bundesstralle bis zur madglichen
Wohnbauerweiterungsflache W 21/2 ist mit einer Breite von 7,0 m hierfir bereits
entsprechend grof3zligiger dimensioniert.

Der Anschluss an die Bundesstralle soll aber erst erfolgen, wenn auch die im
Flachennutzungsplan dargestellte groRere Wohnbauerweiterungsflache W 21/2
(nord-6stlich angrenzend) erschlossen wird und wenn hierfir nach erfolgtem
Nachweis der Erforderlichkeit die Erlaubnis von Strallen NRW erteilt werden sollte. In
der Planzeichnung ist die optionale Anbindung an die B 265 daher als Ful3- und
Radweg festgesetzt und daher fur KFZ-Verkehr zunachst nicht nutzbar.

Es wird allerdings angestrebt, diese direkte Anbindung an die Bundesstral’e bereits
fur den Baustellenverkehr des Gebietes 21/1 zu nutzen, um die vorhandenen
Anbindungen vom Baustellenverkehr zu entlasten.



Es werden ein- und zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser zugelassen. Der
stadtebauliche Gestaltungsplan sieht rd. 33 Grundstucke vor.

5.0 Verkehr

Ermittlung der durch das Baugebiet induzierten KFZ-Fahrten pro Tag

Die durch das geplante Baugebiet induzierte Anzahl von KFZ-Fahrten pro Tag und in
der Spitzenstunde wurde als Grundlage fur das Schallgutachten wie folgt berechnet:

Bewohnerzahl

Fir das geplante Wohngebiet Weingartzgarten wird bei 34 im Bebauungsplan
vorgesehenen Grundsticken mit max. 2 Wohnungen pro Gebaude davon
ausgegangen, dass ca. 51 neue Wohnungen entstehen. (1,5 Wohnungen pro
Gebaude). Bei einer angesetzten Belegungsziffer von 2,3 Personen je Wohneinheit
ergibt sich eine prognostizierte Bewohnerzahl von ca. 117 Personen.

Ermittlung der Anzahl taglicher Einwohnerwege

Die Anzahl der taglichen Wege je Einwohner an einem durchschnittlichen Werktag
liegt nach MiD 20174 im deutschlandweiten Durchschnitt sowie deutschlandweit in
landlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen bei 3,1 Wegen je Person/Tag. Fir das
Baugebiet wird dieser Durchschnittswert in Ansatz gebracht.

Da nicht alle Wege (z.B. dienstliche Wege, Wege von/zur Mittagspause an der
Arbeitsstelle) mit dem Plangebiet in Berliihrung stehen, und somit fur das vorliegende
Gutachten irrelevant sind, wird bei den Einwohnerwegen ein Abschlag in Hohe von
15 % berucksichtigt. 117 x 3,1 = 362,7 — 54.41 (15 %) = 308 Einwohnerwege.

Ermittlung der Pkw -Bewohnerfahrten

Die Verkehrsmittelwahl ist in Abhangigkeit von gebietsspezifischen Merkmalen
anzunehmen. Mit der ,Haushaltsbefragung zur Mobilitat im Kreis Euskirchen 2012°
wurde folgender Modal Split ermittelt: Fulverkehr: 11,7 %, Radverkehr: 6,1 %, OPNV
10,8 %, MIV: 70,6 % .

Da nur die motorisierten Individualverkehre zur Bewertung des Verkehrsablaufs
relevant sind, wird nur der MIV-Anteil abgeschatzt. Fir den MIV-Anteil wird der
Durchschnittswert des Kreises Euskirchen von 70,6 % angesetzt. Die Anzahl der



Pkw-Fahrten ergibt sich dann aus dem MIV-Anteil der taglichen Wege unter
Berucksichtigung des Pkw-Besetzungsgrads. Nach den Ergebnissen der MiD-Studie
liegt der durchschnittliche Pkw-Besetzungsgrad bundesweit bei 1,5 Personen, dieser
Durchschnittswert wird gewahlt. 308 x 0,706 x 1,5 = 326 Bewohnerfahrten pro Tag.

Ermittlung der Fahrten im Besucher- und Wirtschaftsverkehr

Bei den Verfahren zur Verkehrsaufkommensabschatzung wird der Besucherverkehr
pauschal in Abhangigkeit von den Einwohnerfahrten ermittelt und liegt nach FGSV in
der Regel in einer Hohe von ca. 5% des abgeschatzten Einwohnerverkehrs. Im
Wirtschaftsverkehr werden bei Wohngebieten Ublicherweise 0,1 Kfz-Fahrten je
Einwohner in Ansatz gebracht. Diese Pauschalansatze werden tibernommen: 326 x
0,05=16,3. 0,1 x 117=11,7. 326 +16,3+11,7= 354 KFZ-Fahrten pro Tag.

In der Aufsummierung der Bewohner- sowie Besucher- und Wirtschaftsverkehre wird
somit durch die Wohnbebauung des Gesamtgebiets ein Kfz-Fahrtenaufkommen von
insgesamt 354 Kfz-Fahrten je Werktag erzeugt. Dieses Kfz-Fahrtenaufkommen tritt
zu jeweils 50% als Quell- bzw. Zielverkehr auf.

Verkehrsverteilung auf die ZufahrtsstraBen

Es wird davon ausgegangen, dass die Halfte dieser KFZ-Fahrten dber die
StralRenanbindung Weingartzgarten zur B 477 erfolgt und die andere Halfte Uber die
St. Florian- Strale in Richtung Kommerner Str./B477. Eine direkte Anbindung des
Wohngebietes an die B 477 soll zunachst nicht erfolgen (nur Ful- und Radweg).

Tagesgang des Neuverkehrs (Spitzenstunde)

Zur Ermittlung der bemessungsrelevanten Spitzenstundenwerte erfolgt eine
Verteilung des abgeschatzten Kfz-Fahrtenaufkommens auf Basis standardisierter
Tagesganglinien. Anwendung findet eine Tagesganglinie fur Bewohner- und
Besucherverkehre im landlichen Raum nach den EAR 20059 an einem normalen
Werktag. In der Spitzenstunde (19-20.00 Uhr) betragt der Zielverkehr danach ca.

12 % der KFZ-Fahrten (ca. 43) und der Quellverkehr ca. 8 % (ca. 28). Insgesamt
induziert das Wohngebiet also 71 KFZ-Fahrten in der Spitzenstunde.
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6.0 Immissionsschutz

Geruchsgutachten

Aufgrund des nordlich des Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen Hofes
,Weingartzhof ist durch die Landwirtschaftskammer NRW ein Geruchsgutachten
erstellt worden. Das Gutachten hat zum Ergebnis, dass durch das geplante
Wohngebiet der Richtwert der GIRL (Geruchsimmissionsrichtlinie) eingehalten
werden kann (bis zu 10% Geruchsstundenhaufigkeit), so dass eine Ausdehnung des
Wohngebietes bis zum vorhandenen Wirtschaftsweg maoglich ist. Hierbei wurde eine
mogliche Weiterentwicklung des Betriebs bzgl. einer evt. angestrebten
Wiederaufnahme der Rinderhaltung bertcksichtigt.

Hierdurch kann das Baugebiet auf eine angemessene GrofRRe erweitert werden und
es verbleibt keine fur die Landwirtschaft ohnehin nur eingeschrankt nutzbare
Restflache zwischen dem geplanten Wohngebiet und landwirtschaftlichem Hof.

Schallgutachten

Aufgrund der Nahe des Ostlichen Plangebietsrandes zur B 477 ist eine
schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt worden (Kramer Schalltechnik) mit dem
Ergebnis, dass entlang der Bundesstral3e eine aktive LarmschutzmalRnahme in Form
der Erstellung einer 2,3 m hohen Larmschutzwand zum Schutz der
Aullenwohnbereiche und der Erdgeschossnutzungen in der ersten Baureihe
vorgesehen und im Bebauungsplan festgesetzt wird. Zu den Nachbargrundsticken
hin wird die Larmschutzwand aus abstandsrechtlichen Grinden auf 2,0 m Hohe
reduziert.

Zusatzlich wird empfohlen, insbesondere Schlafraume (u.a. Kinderzimmer) im
Ostlichen Plangebietsbereich den larmabgewandten Gebaudeseiten durch eine
geeignete Grundrissgestaltung zuzuordnen.

Zudem wird im Osten des Plangebiets in der ersten Baureihe bzw. zumindest in dem
Bereich mit Uberschreitungen von Uber 60 dB(A) auf Hohe der beiden
Obergeschosse ebenso eine larmabgewandte Anordnung von Wohnraumen sowie
von moglichen offenen Balkonen 0.a. empfohlen.

Fir das gesamte Plangebiet wird an Schlafraumen (u.a. Kinderzimmer), vor denen
nachts Beurteilungspegel von 45 dB(A) uberschritten werden (vgl., Kap. 4.3), der
Einbau entsprechend ausgelegter  fensterunabhangiger mechanischer,
schallgedammter Luftungsanlagen festgesetzt.

Ggf. kann nach Einzelfallprufung (im konkreten Baugenehmigungsverfahren, wenn
die konkrete vorgesehene Gebaudestruktur und Nutzung vorliegt) durch den
erbrachten Nachweis (z.B. schalltechnische Untersuchung), dass z.B. an den
abgewandten Gebaudefassaden niedrigere Beurteilungspegel als 45 dB(A) erreicht
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werden oder anderweitig der erforderliche Schallschutz in den schutzbedurftigen
Raumen sichergestellt werden kann, von der vorgenannten Festsetzung hinsichtlich
der Anordnung oder der mechanischen Luftungsanlage abgewichen werden.

Auf Empfehlung des Gutachters werden Uber diese o0.g. aktiven Maldnahmen hinaus
im Ostlichen Teil des Plangebietes passive Schallschutzmallinahmen in Form von
malfdgeblichen Aulenlarmpegeln im Bebauungsplan festgesetzt, die in erster Linie
zum Schutz der Wohnnutzungen in den Obergeschossen (1. OG u. DG) dienen. Eine
aktive Larmschutzmallhahme zum Schutz der oberen Geschosse ist aufgrund der
hierzu erforderlichen Hohe einer evt. Larmschutzwand — erforderlich ware fast die
gleiche Hohe wie die zu schitzenden Wohnnutzungen- nicht verhaltnismalig.

7.0 Inhalt des Bebauungsplanes
7.1 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.

7.2 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 fur die Hauptnutzung im gesamten Baugebiet
(WA 1 und WA 2) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt und bleibt
damit unterhalb der Obergrenzen des § 17 BauNVO (Obergrenzen fur die
Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung). Lediglich im WA 3
(Mehrfamilienhausbebauung) ist eine GRZ von 0,4 festgestzt. Geplant sind ein und
zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser.



Dabei wird sichergestellt, dass zur Ortsrandlage im Wesentlichen nur freistehende
eingeschossige Gebaude entstehen.

Zusatzlich wird eine maximale Firsthohe von max. 9,0 m uber dem Bezugspunkt
(StraRenoberkante) fur das Teilgebiet der Eingeschossigkeit und mit max. 8,5 m
Hohe fur das Teilgebiet der Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Hierdurch soll fur die neue Wohnbebauung eine angemessene Hohenentwicklung
ohne grol3e Bruche innerhalb der jeweiligen Bebauung und damit ein harmonisches
Ortsbild gesichert werden.

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.

7.3 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 auf Einzel- und
Doppelhdauser vorgenommen. Somit wird die lockere dorfliche Baustruktur
fortgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gemafll § 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 ErschlielBungsstral’e herzustellen.

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

Um Beeintrachtigungen der rlckwartigen Gartenbereiche zu vermeiden, sollen
Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der
seitlichen Abstandsflachen zu den Gebauden zugelassen werden, sowie auf den

10



hierfir festgesetzten Flachen fur Stellplatze (WA 3). 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 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.

7.5 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 (WA 1 u.
WA 2). Eine stadtebaulich unerwinschte Errichtung von Mehrfamilienhausern wird
dort verhindert und damit eine sinnvolle Begrenzung der Dichte in der Ortsrandlage
sichergestellt. Im randlich gelegenen Bereich WA 3 st dagegen eine
Mehrfamilienhausbebauung erwinscht. Dort sind Wohngebaude mit mindestens 4
und héchstens 6 Wohneinheiten zulassig.

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

Die geplanten Erschliefungsanlagen (innere ErschlieBung) werden als o&ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die Querschnitte sind in einer Breite von 6,0-7,0 m
vorgesehen. Im Bereich der optional vorgesehenen Anbindung an die B 477 wird ein
FuR-und Radweg festgesetzt. Der nordlich an das Plangebiet angrenzende
bestehende Wirtschaftsweg bleibt dem landwirtschaftlichen Verkehr vorbehalten;
hieriber erfolgt keine Ein- oder Ausfahrt fur den normalen KFZ-Verkehr.
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7.7 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 in der Form eines Trennsystems entsprechend der Abwasserplanung des
Erftverbandes.

Das Niederschlagswasser soll in ein Ostlich der B 265 vorgesehenes
Regenruckhaltebecken eingeleitet werden. Das Becken konnte unterhalb der
Lovenicher Stralle auf dem Gelande neben der RWZ gebaut werden (ca. 1.700m?
Fassungsvermogen). Von dort aus kann das Wasser in dem vorhandenen Graben in
Richtung Muhlenbach geleitet werden.

Das RRB soll dann kinftig in vergroRerter Form auch das Niederschlagswasser des
zukUnftig geplanten groReren Baugebietes W 21/2 aufnehmen.

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

Aufschittungen, 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.

7.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Im WA 1 (eingeschossig) sind nur Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer
Dachneigung von 25-42° zulassig. Aulterdem sind Pultdacher mit einer Dachneigung
von 10-22° zulassig. Der First des Hauptdaches muss dabei mind. 2,0 m hinter der
Aulienwandebene der Langsseiten des Gebaudes liegen.

Im WA 2 und WA 3 (zwingend zweigeschossig) sind nur Sattel-, Walm- und
Zeltdacher mit einer Dachneigung von 10-30° zulassig. Der First des Hauptdaches
muss mind. 2,0 m hinter der Aullenwandebene der Langsseiten des Gebaudes
liegen.

Durch die den unterschiedlichen Geschossigkeiten angepassten Dachneigungen
kann eine harmonische Hohenentwicklung gewahrleistet werden.
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Der Drempel wird mit max. 1,0 m festgesetzt um eine unharmonische
Gebaudeproportion zu vermeiden.

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.

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

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.

Terrassen und deren Uberdachungen diirfen die riickwértige Baugrenze um max. 3
m Uberschreiten. Terrassenuberdachungen mussen von der ruckwartigen
Grundstucksgrenze mind. 3 m Abstand halten.

Zur Art der Einfriedungen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Strallenseitige Grundstlckseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,2 m hohe lebende
Laubholzhecken zulassig. Die max. zulassige Hohe der stralenseitigen Hecken
bezieht sich auf die Héhe 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 H6he 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. Héhe 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 mdglich.
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Sofern die oOffentliche Verkehrsflache an die rickwartigen Grundstlcksbereiche (bei
seilichen Grundsticksgrenzen ab Hinterkante des Gebaudes) grenzt, sind
ausnahmsweise offene Zaune und Hecken mit 1,80 m Hohe zulassig.

Seitliche und ruckwartige Grundstuckseinfriedung:

A) Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind von der
StralRenbegrenzungslinie bis zur Hinterkante des Gebaudes (Vorgarten) als
Einfriedung nur max. 1,2 m hohe Hecken 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 Hinterkante des Gebaudes sowie entlang der ruckwartigen
Grundstucksgrenzen, einschlieBlich der Privaten Grinflache ,Extensives
Gartenland®, 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 Grundsticksgrenze bei Doppelhdausern bis zu 2,0 m
Hohe und einer Tiefe von 3,50 m ab ruckwartiger Hausfront beginnend auch als
Mauern zulassig.

Einfriedung von Abfallbehaltern:

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, die Ende des Jahres 2017 rechtskraftig
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geworden ist, ist diese in der alten LBO gultige Regelung aufgegeben worden, so
dass jetzt ohne diese Bebauungsplananderung Gebaude mit Staffelgeschoss und
zweigeschossiger Anmutung zulassig wurden.

8.0 Umweltauswirkungen / Umweltbericht

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

Die vom Kolner Buro fur Faunistik erstellte Artenschutzprifung hat folgendes
Ergebnis:

Unter den planungsrelevanten Brutvogelarten sind fur die auflerhalb des
Plangebietes  brutenden  Arten  Bluthanfling, Feldlerche, = Mehlschwalbe,
Rauchschwalbe und Star keine artenschutzrechtlichen Betroffenheiten zu erkennen,
da ihre Brutplatze weder direkt in Anspruch genommen noch indirekt beeintrachtigt
werden und das Plangebiet fur die Arten keinen essenziellen Nahrungsraum
darstellt.

Fir den nordlich des Plangebietes brutenden Steinkauz hingegen ist nicht
auszuschliel3en, dass ein Brutplatz und somit eine Fortpflanzungs- und Ruhestatte
aufgegeben wird, wenn das Baugebiet sich sukzessive entwickelt. Fur die Art wird
deshalb eine zum Funktionserhalt geeignete Mallnahme (MalRhahme M1) dargestellt,
in deren Rahmen im naheren Umfeld des bestehenden Brutplatzes Nahrungsraume
zur Kompensation vorhabenbedingter Nahrungsraume optimiert werden (M1a).
Durch den Abschluss einer notariell beglaubigten Vereinbarung uber die
Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen MaBnahme zwischen dem privaten
ErschlieBungstrager und dem kiinftigen Bewirtschafter ist sichergestellt
worden, dass in einer Distanz von weniger als 300 m zum Brutplatz auf dem
Flurstick 26, Flur 8 in der Gemarkung Sinzenich eine 5000 gm groRe
Ackerflache bis zum Fruhjahr 2021 in Grinland umgewandelt und 30 Jahre
lang entsprechend den Vorgaben aus der artenschutzrechtlichen Priifung des
Kolner Buros fur Faunistik (Kapitel 6.2, Seite 27) gepflegt wird.
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Unter Bertcksichtigung der durchzufihrenden MalRnahme M1 treten auch flr den

Steinkauz die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3
BNatSchG nicht ein.
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Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist das geplante Vorhaben unter Berucksichtigung
der beschriebenen Vermeidungsmalnahmen und der vorgezogen
durchzufihrenden, funktionserhaltenden AusgleichsmaRnahme M1 somit zulassig.

9.0 Stadtebauliche Kennwerte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 2,3 ha mit
folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroRBe ca. %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 18.722 gm| 81,1 %
Strallenverkehrsflache 3.421 gm 14,8 %
Bebaute Grundfldche gem. § 19 Abs. 2 9.829 gm

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

460 gm 2,0 %
Rad und FuBweg 481 gm 21 %
gesamt 23.084 gm 100,0 %

Aufgestellt, Mai 2020
Team 401 Stadt Zulpich
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