STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 1155 e

- BRABENDER STRASSE/
GRUNE GASSE -

BEGRUNDUNG
1. Vorbemerkung
1.1 Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

1.2

Im Flachennutzungsplan der Stadt Zulpich ist ein ca. 50 m breiter Streifen entlang
der KolnstraBe als gemischte Bauflache, der sliddstliche Teil des Plangebietes als
Wohnbauflache dargestelit.

Fur das Plangebiet wurde eine Reihe von Vorentwiirfen gefertigt, jedoch besteht fir
das Plangebiet kein rechtskréaftiger Bebauungsplan.

Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die KéInstraBe, im Nordosten durch die
Grune Gasse, im Sudosten durch die Brabender StraBe und im Sudwesten durch
die Von Lutzenberger StraBe begrenzt.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplan im MaBstab 1 : 500 zu entnehmen.

Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt im Sudosten des Stadtzentrums innerhalb des historischen
Stadtkerns.

Die KéInstraBe, HaupteinkaufsstraBe von Zlpich, ist gepragt durch eine geschlos-
sene zwei- und dreigeschossige StraBenrandbebauung, in deren ErdgeschoB La-
den des taglichen und periodischen Bedarfs untergebracht sind. Die Obergeschos-
se dienen Uberwiegend dem Wohnen. Die Nutzung des Eckgrundstiicks KéInstras-
se/Grune Gasse wird durch eine Kraftfahrzeugwerkstatt und Tankstelle gepragt. An
der Grinen Gasse, Von Lutzenberger StraBe und Brabender StraBe Uberwiegen
zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhausbebauung mit Wohnnutzung in offener
Bauweise.

Auf der gegenuberliegenden Seite liegt das Geriatr. Zentrum , das zukinftig
auf dem eigenen Grundstuck erweitert werden soll. Im stdéstlichen Plangebiet pra-
gen Hausgéarten das Bild. Im besonderen zu erwéhnen sind die Obstbaume in den
Hinterbereichen der Garten und eine alte Kastanie in der Nahe des umgebauten
Gutshofs an der Von-Lutzenberger-StraBe.

Zielsetzung

Mit dem Bebauungsplan werden dringend benétigte innerstadtische Wohnbaufla-
chen im Blockinnenbereich erschlossen. Um diese zuséatzlichen Wohnbauflachen
zugig bereitzustellen, werden die Mdglichkeiten des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes ausgeschépft. Die vorhandene Bebauung wird planungs-
rechtlich abgesichert.
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Begrindung der Planinhalte
An der baulichen Nutzung
Kern iet - MK

Dieser Teilbereich des Plangebietes liegt unmittelbar an der KéInstraBe gegendber
dem Durchgangsbereich, der unmittelbar zur Stadtverwaltung fiihrt. Er stellt einen
Teil des Stadtkernes dar, der unmittelbar mit anderen Handels- und Dienstleistungs-
einrichtungen sowie 6ffentlicher Verwaltung verknipft ist. Das festgesetzte Bauge-
biet dient der Unterbringung von Handelsbetrieben oder Einrichtungen der Wirt-
schaft. Mit dieser Festsetzung wird die eingeleitete Entwicklung planungsrechtlich
abgesichert.

In dem Kerngebiet wird von den Festsetzungsméglichkeiten des § 1 (5) und (6)
BauNVQO Gebrauch gemacht, indem verschiedene Nutzungsarten, die gemaB

§ 7 BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, ausgeschlossen werden.
So wird gem&RB § 7 (2) Nr. 7 BauNVO festgesetzt, daB im Kerngebiet sonstige Woh-
nungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuléssig sind. Diese Festsetzung,
die das bestehende Ortsrecht aufnimmt, erfolgt mit dem Ziel, die flir den Stadtkern
von Zlilpich typische Vermischung von Wohnnutzung mit anderen im Kerngebiet zu-
lassigen Nutzungsarten auch flr die kiinftige Weiterentwicklung innerhalb des Be-
bauungsplangebietes zugrunde zu legen.

Weiterhin ist gemaB § 1 (5) BauNVO und § 1 (6) Nr. 1 BauNVO die nach § 7 (2)
BauNVO allgemein zuldssige Nutzungsart

Nr. 5 Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
GroBgaragen

sowie die ausnahmsweise zulassige Nutzungsart nach § 7 (3) BauNVO
Nr. 1 Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen,

nicht zuléssig. Der AusschluB dieser Nutzungsarten wird damit begriindet, daB im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 11/5e flir derartige Einrichtungen und Betriebe
keine geeigneten Standortvoraussetzungen bestehen. So ist aus verkehrstechni-
schen Griinden die Fuhrung und Belastbarkeit der ErschlieBungsstraBen kein Ziel
der Planung, Tankstellen jedweder Art innerhalb des Plangebietes zu ermdglichen.
Des weiteren wiirde eine Einrichtung derartiger Betriebe zu Lasten anderer im Kern-
gebiet zuldssiger und hier auch durch die Planung angestrebter Nutzungsarten ge-
hen, so daB hierdurch das Bebauungsplangebiet in seiner Entwicklung geschwécht
werden wirde.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen vor, daB im als Kerngebiet - MK
festgesetzten Baugebiet im Planbereich Spielhallen (§ 33 i Gewerbeordnung) ausge-
schlossen sind. Ein AusschluB dieser Nutzung ist erforderlich, um die durch den Be-
bauungsplan verfolgten Ziele zu erreichen, die durch die vorgenannten Nutzungen
ansonsten gefahrdet wiirden. Dariiber hinaus wurde mit erheblichen 6ffentlichen Mit-
teln das historische Stadtzentrum umgestaltet, um die zentralortliche Bedeutung flr
die Gesamtstadt zu attraktivieren und zu starken. Durch die hohe Mietzahlungsbe-
reitschaft von Spielhallen oder vergleichbaren Betrieben wiirde die Ansiedlung bzw.
Sicherung vorhandener notwendiger Handelseinrichtungen und Dienstleistungsunter-
nehmen an dieser Stelle gefahrdet.

Dariiber hinaus sind die allgemein zuldssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe nur ausnahmsweise zuléssig. Diese Einschréankung war im Hinblick auf die
Ruhebediirftigkeit des unmittelbar angrenzenden Krankenhauses notwendig. Mit die-
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ser Festsetzung wird sichergestellt, daB nur derartige Betriebe dort ansiedeln kén-
nen, die die Krankenhausnutzung nicht weiter beeintrachtigen.

hgebiet - MI

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans und der Zielsetzung des
Bebauungsplans ist fiir das Plangebiet Mischgebiet - M| festgesetzt.

Die Festsetzung einer Mischgebietsnutzung ist hier zum einen in der tatsichlichen
Nutzung begriindet, zum anderen der Planungsabsicht, neben dem Wohnen in die-
sem Bereich Betriebe zuzulassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden fiir das Mischgebiet - Ml geméaR
§ 1 (5) BauNVO die allgemein zuléssigen Arten von Nutzungen nach § 6 (2) BauNVO

Nr. 6 Gartenbaubetriebe und
Nr. 7 Tankstellen

ausgeschlossen.

Flachenintensive Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen
nicht den in Zentrumsnéhe gewtinschten Nutzungen. Das festgesetzte Mischgebiet
bietet flir diese Nutzung nur unglinstige Standortbedingungen. Durch die Einrichtung
derartiger Betriebe in den geschlossenen Baufluchtenbereichen wiirden sich nicht
vertretbare bauliche Z&suren ergeben. GemaB § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, daB
in den Mischgebieten - Ml die allgemein zulassige Art der Nutzung nach § 6 (2) Nr. 8

Vergnligungsstatten i.S. des § 4 a (3) Nr. 2 BauNVO
nicht zuldssig sind.

Begriindung dafiir ist, daB die Gefahr der Verdrangung der mischgebietstypischen
durch Vergniigungsstétten, wie z.B. Spielhallen und Peepshows, besteht und durch
die Ansiedlung Attraktivitatsverluste und IdentifikationseinbuBen zu erwarten sind.
Durch Mittel der Stadtebauférderung wurde vor einiger Zeit eine Umgestaltung der
KélnstraBe vorgenommen, um die Attraktivitat und die zentralértliche Bedeutung des
historischen Stadtkerns zu stéarken. Durch die teilweise hohe Mietzahlungsbereit ver-
drangen die o0.a. Vergniigungsstétten die mischgebietstypischen Nutzungen, die
durch die Umgestaltung an ihrem Standort erhalten und entwickelt werden sollten.

GemaB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, daB die ausnahmsweise zulassige Nutzung
gemaB § 6 (3) BauNVO

Vergniigungsstatten i.S. des § 4 a (3) Nr. 2 BauNVO

nicht zuldssig sind. Die Begriindung hierfiir ist analog zu den zuvor genannten Aus-
fihrungen zu sehen.

ines W iet - WA

Fir den siid6stlichen Bereich des Plangebietes wird Allgemeines Wohngebiet - WA
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung werden entsprechend den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans dringend benétigte Wohnbauflachen bereitgestellt. Die angren-
zende Nutzung entspricht, bis auf den Streifen entlang der KéinstraBe, gemé&B BauN-
VO ebenfalls in ihrer Gebietsart einem Allgemeinen Wohngebiet . Durch die Bereit-
stellung weiterer Wohnbauflachen wird der historische Stadtkern als Wohnstandort
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gestarkt.

Um Beeintrachtigungen des Wohngebietes zu vermeiden, werden die ausnahmswei-
se zulassigen Arten der Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen

aufgrund ihres zu hohen Flachenanspruchs ausgeschlossen.

MaB der baulichen N
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die GRZ und GFZ bestimmt. Beziiglich
der GeschoBflachenzahl wird fiir das Mischgebiet entsprechend § 17 (1) BauNVO
eine GFZ von 1,2 bzw. 2,0 zugelassen. Die Grundflichenzahl GRZ wird im Misch-
gebiet mit 0,8 und im Kerngebiet mit 1,0 festgesetzt. Diese Erhéhung im Mischge-
biet erfolgt auf der Grundlage des § 17 (3) BauNVO, da das Baugebiet vor Inkrafttre-
ten der BauNVO am 1.8.1962 (iberwiegend bebaut war. Diese Uberschreitung der
Obergrenze wurde aufgrund der vorhandenen Situation erforderlich. Auswirkungen
auf die natiirliche Funktion des Bodens sind Uber das gegebene MaB, wie oben an-
geflhrt, nicht zu erwarten. Darliber hinaus wiirde die Einhaltung der Grenzen zu ei-
ner wesentlichen Einschrankung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung
fahren. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu
erwarten, bzw. Die Bedurfnisse des Verkehrs werden nicht tangiert. Ansonsten ste-
hen auch sonstige 6ffentliche Belange dem nicht entgegen. Durch diese Festsetzung
wird eine charakteristische Verdichtung flr die in geschlossener Bauweise an der
KoInstraBe errichteten Geb&ude mit ihren eingeschossigen Nebengebauden ermég-
licht.

Flr das Wohngebiet wird die GRZ entsprechend der Obergrenze des § 17 (1)
BauNVO mit 0,4 und die GFZ mit 0,8 festgesetzt. Fir Teilbereiche, fiir die aufgrund
der 6rtlichen Situation eine Reduzierung der GeschoBflachenzahl méglich ist, wird
sie mit 0,5 festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf eine ortstibliche
Verdichtung und eine 6konomische, am Grundsatz zu sparsamem Umgang mit
Grund und Boden orientierte Nutzung des Baugebietes.

!'!I ! ! G I |.. l [I.. ! [B .

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im wesentlichen durch Baugrenzen um-
grenzt, um einen individuellen Spielraum zu erméglichen.

Entlang der KéInstraBe wurden zur Erhaltung der historischen StraBenfront und im
Innenbereich zu einem bestehenden Geb&ude Baulinien festgesetzt.

Fir die Bebauung an der KélnstraBe und den Teilen an der Brabender StraBe wurde
die geschlossene Bebauung festgeschrieben. Mit dieser Bauweise wird die vorhan-
dene Situation aufgenommen und planungsrechtlich abgesichert. Fiir die rickwarti-
gen eingeschossigen Baufldchen im Mischgebiet wurde die abweichende Bauweise
festgesetzt. Diese abweichende Bauweise sagt aus, daB mindestens an einer
Grundstlicksgrenze angebaut werden muB. Diese Festsetzung ist mit der bestehen-
den Situation begriindet, die sich urspriinglich aus Hofanlagen entwickelt hat. Dabei
werden héufig Nebengebdude an mindestens eine Grenze angebaut, so daB die ver-
bliebenen Hoffldchen als Bewegungsraum fiir Fahrzeuge und Geréte genutzt werden
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kénnen. Aufgrund der haufig auftretenden, fir diesen Ortsteil typischen schmalen
Parzellen muBte eine von § 22 (1) bis (3) abweichende Regelung getroffen werden.

Fur die Wohngebiete ist mit Ausnahme an der Brabender StraBe die offene Bauweise
festgesetzt. Der sliddstliche Teil des Baublocks ist durch eine Wohnbebauung in offe-
ner Bauweise bestimmt. Flir die geplanten Bauflichen wurde ebenfalls die offene
Bauweise aufgenommen und fortgeschrieben.

Bauhs!
Die Zahl der Vollgeschosse wird entlang der umgebenden StraBen mit bis zu Il bzw.
Il festgesetzt. Damit nimmt diese Festsetzung die vorhandene Entwicklung auf.

Fir den Innenbereich wird ebenfalls eine zweigeschossige Bebauung festgeschrie-
ben, um in Teilbereichen auch einen GeschoBwohnungsbau zu erméglichen.

Lediglich fir die rickwartigen Bereiche an der KélnstraBe wird eine eingeschossige
Bebauung ausgewiesen, die mit den Nebengebduden zu der Bebauung KélInstraBe
begriindet wird.

Verkehrsfladchen

Das Gebiet ist durch die umliegenden StraBen erschlossen. Die ErschlieBung des In-
nenbereichs erfolgt durch eine StichstraBe von der Von Lutzenberger StraBe aus.
Diese Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "verkehrsberuhigt" hat
einen Querschnitt von 6,5 m und mindet in einer kleinen Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 15,0 m. Die Dimensionierung erfolgte im Hinblick auf die flir Pkw
notwendigen Wenderadien. Fiir Versorgungsfahrzeuge wird die Uberfahrt tiber den
FuB- und Radweg zur Brabender StraBe hin gesichert.

Die Ausweisung als verkehrsberuhigte StraBe erfolgt im Hinblick auf die Funktion als
AnliegerstraBe, die den gesteigerten Bedurfnissen an Wohnqualitdt und Wohnruhe
Rechnung tragt.

Ein weiterer kleinerer verkehrsberuhigter Stich liegt gegeniber der Griinen Gasse
und dient zur ErschlieBung der éffentlichen Parkplétze.

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung "Parkplatz” liegen, wie zuvor er-
wéhnt, an der Griinen Gasse sowie an der Von Lutzenberger StraBe. Damit sollen
Parkierungsverkehre, die im Zusammenhang mit der Bebauung an der KéinstraBe
bzw. der Wohnbebauung entlang der PlanstraBe entstehen, friihzeitig abgefangen
werden. Die Fahrzeuge der ktinftigen Bewohner werden auf dem Grundsttick unter-
gebracht; eine Regelung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Zwei weitere Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "FuB- und Rad-
weg" sichern die fuBlaufige Anbindung der StichstraBe mit der Griinen Gasse und der
Brabender StraBe. Daruber hinaus wird flir Versorgungsfahrzeuge die Uberfahrt er-
maoglicht, so daB eine geringere Dimensionierung der Wendeanlagen erreicht wurde.

Festsetzungen gem. 1) Nr. 25 BauGB

Im sudlichen Bereich des Plangebietes ist eine vorhandene RoBkastanie zum Erhalt
planungsrechtlich festgesetzt.
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In den Textlichen Festsetzungen sind flir die privaten Grundstlicksbereiche Pflanzgebo-
te ausgewiesen. Diese Festsetzungen erfolgen im Hinblick auf einen teilweisen Aus-
gleich des Eingriffs in Natur und Landschatt.

Auswirkungen der Planung.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden zusétzliche Baufldchen erschios-
sen. Es kénnen zwischen 30 und 40 neue Wohneinheiten in der Innenstadt entstehen.
Die zentralértliche Nutzung entlang der Kélner StraBe wurde durch den Bebauungsplan
planungsrechtlich abgesichert. Durch die zusétzlichen Wohnbauflédchen im Blockinnen-
bereich wird die vorhandene Krankenhausnutzung, die siidwestlich des Plangebietes
angrenzt, nicht beeintrachtigt. Durch die Ausweisung zusétzlicher Wohnbauflachen im
Innenstadtbereich von Zilpich wird der Wohnstandort historische Altstadt weiter gefest-
igt.

Der Begrundung ist ein Landespflegerischer Fachbeitrag in der Anlage beigefigt.

Verwirkiicl ies Bel I
Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen. MaBnahmen i.S.
der §§ 175 ff BauGB sind zun&chst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des Be-
bauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so behdlt sich die
Stadt Zilpich nach Abwégung der 6ffentlichen und privaten Belange MaBnahmen i.S.
der §§ 175 - 179 ff BauGB vor.

Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende MaBnahmen in Form von Umlegungen nach §§ 45 ff BauGB sind auf-
grund der Besitzverhéltnisse nicht vorgesehen.

MaBnat Sicl BRI [
Die notwendige Ubergeordnete Infrastruktur ist gegeben. Die zur Realisierung des Be-
bauungsplanes erforderliche zusétzliche Infrastruktur wird durch die Stadt Ziilpich pla-
nerisch ermittelt und anschlieBend umgesetzt.

Auf der Grundlage der bestehenden Entwésserungssatzung der Stadt Ziilpich wird eine
Versickerung der anfallenden Niederschlagswésser angestrebt, die so nicht zu einer
weiteren Belastung des Abwassernetzes beitragen, sondern zu einer Anreicherung des
Grundwassers fiihren.

Kosten

Durch die Anlage der ErschlieBung entstehen der Stadt Zlilpich Kosten, die tiberwie-
gend satzungsgemaB umgelegt bzw. zum notwendigen Anteil durch die Stadt bereitge-
stellt werden.

17.01.1994
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Anderung nach Offenlage

Waéhrend der Auslegung gem. § 3 (2) BauGB wurden Anregungen und Bedenken ge-
auBert, die mit der Anderung nach Offenlage berlicksichtigt werden sollen. Die Ande-
rungsbereiche sind z.B. mit [1] gekennzeichnet. Die Grundzige der Planung sind
dadurch nicht betroffen, so daB von einer 2. Auslegung abgesehen und eine einge-
schrankte Beteiligung durchgefiihrt wurde.

[1]

Der Eingabensteller beabsichtigt, im Eckbereich ein Bauvorhaben fiir ein Wohn- und
Geschéftsgebaude zu errichten. Aufgrund der zentrale Lage und des knapp ge-
schnittenen Grundstticks wird hierfiir die GFZ von 2,0 auf 2,7 heraufgesetzt, die da-
mit noch deutlich unterhalb der Obergrenze geméaB Baunutzungsverordnung bleibt.
Durch die Anderung sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

2]

Ein derzeit landwirtschaftliches Gebaude soll als Wohngeb&ude genutzt werden.

Da es Zielsetzung des Bebauungsplans ist, entsprechend dem dringendem Wohn-
bedarf Wohnflachen im stédtischen Bereich zu schaffen, wurde der Anregung gefolgt
und fur einen Teilbereich die zweigeschossige liberbaubare Flache ausgedehnt. Da
die Festsetzung keine nennenswerte Erweiterung der vorhandenen Baumasse er-
mdglicht, sind hier keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

3]

Aufgrund des vorhandenen Grundstlickszuschnitts war es erforderlich, die tiberbau-
baren Grundstlicksfl&chen geringfligig auszudehnen. Hier sind ebenfalls keine nach-
teiligen Auswirkungen zu erwarten.

Mit der Anderung nach Offenlage wurden zwei Ergénzungen der Textlichen Festset-
zungen vorgenommen. Unter Punkt 4. wird die textliche Festsetzung zu der abwei-
chenden Bauweise a erganzt, die zuvor nur durch die Legende erldutert wurde. Da
es zu keiner inhaltlichen Anderung kommt, wird auf den Punkt 4.3 dieser Begriin-
dung verwiesen.

Aufgrund eines Schreibfehlers wurde die Ziffer 3. der Textlichen Festsetzungen dop-
pelt angefuhn. Die Festsetzungen zu der Fldche zum Anpflanzen von B&dumen und
Strduchern gem. § 9 (1) Nr. 25 ist nunmehr als Ziffer 5. angeftihrt. Inhaltlich ergeben
sich keine Veranderungen zu der urspriinglichen Fassung.

17.06.1994 Fiir den Rat der Stadt Ziil—
pich

Zilpich, den 07.10.1994
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