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Sonstige Planzeichen

ZEICHENERKLARUNG
Art der baulichen Nutzung

Wohnen im dérflichen Bereich

Maf} der baulichen Nutzung

0,25 Grundfidchenzahl (GRZ)

| Anzahl der Voligeschosse als Hochstmai

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

8] offene Bauweise

@\ nur Einzelhduser zuldssig
< Baugrenze
Griinordnung

Anpflanzung einer geschnittenen Hecke

Lo Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

igi_jlr:"l‘__f Geh-, Fahr- und Leitungsrech! zugunsten der unmilletbaren Anlieger
i

— Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze
LGij S_‘P | Garagen und Gemeinschaftsaniagen
Zweckbestimmung
Ga Garagen
Ca Carporis

Umgrenzung der Fiachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen sind (Humose Baden)

Zeichen der Kartengrundlage

14 vorhandene Flurstiickgrenze mit Fiurstiicksnummer

vorh. Bebauung

Anderungen nach der éffentlichen
Auslegung sind in der Planzeichnung

bzw. im Textteil rot dargestellt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A, Planungsrechtliche Festsetzungen
1.0 Art baulichen Nutzung
Wohngebiet im dérflichen Bereich (W)
Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
2.0 MaR der baulichen Nutzung
Das Maft der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die

Zahi der zuldssigen Voligeschosse bestirmmt.
Zuldssig ist eine Bebauung mit einem Vollgeschoss.

Héhe der baulic

1en Anlagen gem. § 9 Abs. 3 BauGB

Die maximale Firsthéhe der Gebéude darf 8,50 m (iber Bezugpunkt nicht (ber-
schreiten
Ausgenommen von dieser Héhenfestsetzung sind Solarkollektoren, Photovol

HN (Nor

3.0 Bauweise
Festgesetzt wird eine offene Bauweise. Zuldssig sind nur Einzelhduser zuldssig.
4.0 Zuldssige Zaht der Wohnungen in Wohngebauden

Je Wohngebadude ist eine Wohneinheit zufassig.

Eine zweite Wohneinheit ist als Einliegerwohnung zuldssig, wenn diese in ihrer
Gréfie der Hauptwohnung wesentlich untergeordnet ist (bis zu maximal 1/3 der
Wohnfiche der Hauptwohnung).

Definition;

Eine Einliegerwohnung ist eine in einem Eigenheim, einem Kaufeigenheim oder
ainer Kleinsiedlung enthaltene abgeschlossene oder nicht abgeschlossene zwei-
te Wohnung, die gegenitiber der Hauptwohnung von untergeordnater Bedeutung
ist (§ 11 lLWoBauG).

5.0 Garagen und Stellpldtze gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Garagen, Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen oder auf den dafiir fastgesetzten Flidchen zuldssig. Ein Stauraum
von 5.0 m zu Sffentlichen Verkehrsflachen ist einzubehalten. $Samtiiche notwen-
digen Stellplatze sind auf der privaten Grundstiicksfliche nachzuweisen.

LU drunordanerische Fresisetzungen

Heckenpflanzung
Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen entlang der Zufahrt im nérdlichen Grundstiickshe-
reich ist eine geschnittene Hecke auf heimischen Gehdlzen, vorzugsweise
Weidorn oder Hainbuche anzulegen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Gartenbereiche
Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind vorzugsweise mit standeortge-
rechie beimischen Laub- Obst- und Blitengehélzen zu bepflanzen.

7.0 Externe Ausgleichsmalinahmen

Die erforderlichen externen Ausgleichsmalnahmen sind liber das Kompensati-
onsflachenkataster der Stadt Zillpich zu erbringen. Die Ausgleichsmaliriahme
umfasst die Umwandiung von Intensivgriiniand (Werligkeit 4 Biotopwertpunkte)
in Feuchtwiese (Wertigkeit 7 Biotopwertpunkte) auf dem stidtischen Grundstiick
Gemarkuny Sinzenich, Fiur 17, Flurstlick Nr. 7, Aufgrund des festgesteliten Defi-
zits von 2.036 Biotopwerpunkton errechnet sich ein Ausgleichsflachenbedarf
¥or ca. 680 gm.

8.0  Reduzierung des Niederschlagswasserabflusses

Das Niederschlagswasser der Dachfldchen ist in Zisternen zu sammein und zu
speichern und dasselbe als Brauchwasser und zur Gartenbewisserung zu nut-
zen. Die Zisterne solite eine Gréfie von mindestens 5G | je m¥ tiberdachter
Grundfliiche aufweisen und ist durch einen Uberlauf an die értliche Kanalisation
anzuschlieffen.

B. Hinweise | Empfehiungen

1.0 Bodendenkmalpflege
Beim Aufireten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt filr Bodendenkmalpflege,
Aussenstelle Nideggen, Zehnthofstrale 45, 52385 Nideggen (Tel. 02425/ 9039-
0: Fax 02425 / 9039-199) unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unveriindert zu erhalten. Die Wei-
sung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpfiege fiir den Forigang der &r-
keiten ist abzuwarten,

2.0 Wasserschutegebiet
Das Plangebiet liegt im Einzugbereich der zur éffentlichen Trinkwasserversor-
gung genutzten Wassergewinnungsanlage Oberalevenich und in der Zone Il B
des flr diese Anlage geplanten Wasserschutzaebiotes..
Die Errichtung von Betrieben und Anlagen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO in denen
mit wassergefahrdenden Stoffen im Sinne des § 19 g WHG umgegangen wird
sind nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind lediglich Heizungsanlagen.

3.0 Grundwasser
Der natiirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Geldndeoberfliche an und ist
bei ca.. 3 bis 5 m unter Flur zu erwarten.
Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Planung von tiefgriindenden Bauwer-
ken entsprechende bauliche MaBnahmen (z.B. Abdichtung) zum Schutz vor ho-
hen Grundwasserstinden zu berlicksichtigen sind,
Eingriffe in die Beschaffenheit des Grundwassers, Grundwasserabsenkungan
baw. -ableitungen (auch kein zeitweiligés Abpumpen) diiffen nur mit Zustimmung
der Unteren Wasserbehtrde des Kreises Euskirchen erfolgen.

4.0 Baugrund
Das Plangebiet llegt im  Bereich braunkohlenbedingter groRfiachiger
Grundwasserbeeinflussung.
Als Baugrund sind Auebéden des Rotbaches anzutreffen. Es handelt sich hiet
um eing in den oberen Schichtmetern anzutreffende humose Bodenschicht mit
zum Teil inhomogener Zusammensetzung, die insbesondere Uberfegungen
hinsichtlich der Bauwerksgrindung erforderlich machen kann.
Das Gebiet wird daher gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Fliche
gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
AulBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
Sicherungsmafihahmen gegen Naturgewalten srforderlich sind.

8.0 Berghauliche Einwirkungen

Das Plangebiet llegt im Nahbereich einer geologischen Verwerfungszone
{(Rovenicher Sprung). Auf  Grund der Sumpfungsauswirkungen des
Braunkohlenbergbaues sind hier ungleichmidBige Bodenbewegungen richt
auszuschiieBen, die ein verdichtetes Uberwachungsnetz von Festpunkien fiy
Gelindehéhenverdnderungen, z.B. durch den Bergbaufreibenden oder in
Abstimmung mit dem VBHG (Verband der bergbaugeschidigten Haus- und
Grundstiickseigentiimer) als sinnvell erscheinen lassen. Die Zustandigksit liegt
beim Bergamt Diren.

6.0  Kampfmittelrdumung
Bei Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend der Erd-
{Bauarbeiten sind aus Sicherhelitsgtiinden die Arbeiten sofort einzustellen und
die ndchsigelegene Polizeidienststelle ader den Kampfmittelriumdienst zu
verstandigen.

7.0 Bodenverdnderungen / Bodenmaterialien

Wenn i Zuge der BaumaBnahme vor Ort schidiiche Bodenveranderungen
festgestellt werden sollten, ist die Untere Bodenschutzbehérde unverziiglich zu
inforrmieren.

Wenn im Rahmen der Baumafnahmen Bodenmaterialien zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht auf- oder eingebracht werden, wird auf dis
gemah § 2 Abs. 2 LBodSchG bestehende Anzeigepflicht gegeniiber der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Kreises Euskirchen, bel Verhaben mit einer
Materialmenge von mehr als 800 m* hingewiesen.

Anhang:
Artanliste
Standorigersehte und heimische Laubbiume wie 2.6
Acer platanoides Soitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorm
Fagus sylvatios Rathuchs
Fraxinus excelsior Esshe
Tilla cordata Wintetlinde
Alnus glutinosa Schwarzerien
Salix viminalis Korbweiden
Acer campestre Feldahom
Carpinus betulus Hainbuche
Cratgegus monogyna Weilldorn
Prunus padus Traubenkirsche
Sarliis aucuparia Ebaresche
Sorbus aria Mehibeers
Standortgerechte und heimische Straucher wie 2 &
Acer campestre Feldahorn
Carpinus befulus Hainbtiche
Cratasgus menogyna Waiikdorn
Comus sanguinea Biuihaririegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilldorm
Crataegus monocgyna Eingriffeliger Weilidomn
Franguia alnus Fauityauiry
Ligustrum vulgars Liguster, Rainwaide
Lonicera xylosteumn Heckenkirsehe
Prunus spinosa Schiehe, Schwarzdern
Rhamnus catharticus Kreuzdoim
Rosa caning Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulis Gemeiner Schneshall
Chslbaume. £ Vidabstbauiig

Juglans regia Walnufy

Castanea sativa Efkastanie
Cydonia oblonga Chufths

sowie Apfel, Birne, Kirsche, Zwetsche, Plaume und anderes Obst
e Ardenliste kann durch ainheimische, standofgerechie Geholze ervaitert warden,

Es wird bescheinigt, dass die Festlegung der stidtebaulichen

Planung geometrisch eindeutig ist.

Euskirchen, den

Die Darsteflung stimmt mit dem amilichen Kalastemachweis liberein,

Euskirchen, den

Planung

Entwurfsbearbeitung:

Euskirchen, den ] R
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ausgefertigt:

Euskirchen, den
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Beschluss zur Aufstellung

Der Aufstellungsgeschiuss gemafh § 2 BauGB in Verbindung mit § 12 BauGE
des erfolgt aufgrund des Beschlusses des Ausschusses filr Sladtentwicklung
der Stadt Ziilpich vom 16.02.2006.

Bekanntmachung

Der %eschl-uss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde
am"7. 2vdethonsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Qﬁ‘entlichkeit gemall § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom
& l?"'-’ bis ‘.)if:—..'?.‘f‘.%iﬂ'sc:hlieBIich statlgefundan,

Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
Die Behérden uid sonstigen Triger f}'ff@nﬁ'iéh '
§4 Abs. 1 Eau@? am?3:83,
der Umwei;ﬁrﬂf ng, bateiligt.

I s -~ B /
Ziilpich, den | 9% 77 0

Der Bir ermist/ /

Beschluss des Entwurfs und Auslegung

Dieser Plan hat mit Begriindung und Umweltbericht sowie den bereits vorliegenden
umwellbezogenen Stellungnahmen aufgrund des Beschlusses des Ausschusses
fiir Stadientwiclung gem. § 3 Abs. 2 BauGR in der Zeit vom

2iw be 097 O difentlich-qusgelegen.

/

o/ Ofm 0F

Ztlpid. ey
Der ‘,"'ii_rggjnneister

Beschluss als Satzung

Diegser Plan ist@eman § 10 Abs. 1 BauGB vom Rat der Stadt
Ziipich am"bx? st (4] &n.

_f ls
Zilipetr, sﬁeﬁr?;
Def'ﬂrgerr feister i
/ L/] )
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Rechtsgrundiagen

BAUGESETZBUCH (BauGB}
In der Fassung der Bekanntmachung vorn 23. September 2004 (BGB 1. 5. 2414)

VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
{Baunutzungsverordnung — BauNYO) i d. Fassung der Bekanntrmachung vom 23.01,1990
(BGBL 1L S, 132

VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE
DARSTELLUNG DES PLANINHALTES (Planzeichenverordnung 1980 ~ PlanzV 90}
Von 18121980 i.d F d. Bekanntmachung voin 22.01.1001(BGB! 1921 1. S. 568)

BAUORDNUNG FUR DAS LAND NORDRHEIN-WESTRALEN
{Landesbauordnung - BauONRW) | 4. Rekanntmachung der MNeufassung vom (1,03 2000
(GV. NRW . 266)

GESETZ UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE
{Bundesnaturschutzgesetz ~ BNatSchG) i.d.F.d. Bekanntmachung vom 25.02.2002
(BGBI, 1. 2002, 8, 1193

WASSERGESETZ FUR DAS LAND NORDRHEIN-WESTFALEN
{Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1665
{GV. NRW & 626)

GESETZ ZUR SICHERUNG DES NATURHAUSHALTS UND ZUR
ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

{Landschaftsgesetz ~ LG} in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.07.2000 (CV. NRW &. £¢85)

GEMEINDEORDNUNG FUR DAS LAND NORDRHEIN-WESTFALEN (GOJ
{n der Fassung der Bekanntmachung vem 14. Juli 1924 (GV. NRW. S. 668)

feweiis in det zunt Zeitpunkt der Sffentlichen Auslegung geltenden Fassung.

Stadt Zulpich

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan (VEP) Nr. 26/13
Niederelvenich "Plitzstrae"

<

oy

Gemarkung Niederelvenich, Flur 27, Flurstiick Nr. 44 und
Flur 26, Flurstiick Nr. 10

M. = 1. 500 im Original 10.07.2006




