Begrindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 31/4 Sinzenich
,Weingartzhof*

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 31/4 und ist dem Lageplan zu entnehmen.

2. Verfahren

Es wird ein vereinfachtes Verfahren gem. 8 13 BauGB durchgefihrt, da die Grundztige
der Planung durch die 1. Anderung nicht beriihrt werden. Auf die Erstellung eines
Umweltberichtes und die Anwendung der Eingriffs- /Ausgleichsregelung wird
verzichtet. Auch eine artenschutzrechtliche Prifung ist nicht erforderlich. Anregungen
im Beteiligungsverfahren konnen nur zu den geéanderten Planinhalten vorgebracht
werden.

3. Stadtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 31/4 ist seit April 2021 rechtskraftig. Hauptziel dieser 1.
Bebauungsplananderung ist die Anpassung an die Umwelt- und Klimaschutzstandards
der aktuellsten Bebauungsplane der Stadt Zulpich. Dies gilt fur die festgesetzte
Dachbegrinung, die Gestaltung der Vorgarten, die Form der Einfriedungen und den
Einbau von Zisternen.

Angesichts der anstehenden Anderungen in der Landesbauordnung zur rechtlichen
Zulassigkeit von Luftwarmepumpen im Grenzabstand und dem zu erwartenden hohen
Druck, Luftwarmepumpen aus energetischen Griinden installieren zu missen, wird im
Bebauungsplan aus Rechtssicherheitsgrinden teilweise auf die (einschréankenden)
Luftwdrmepumpen-Festsetzung verzichtet.

Des Weiteren soll durch diese 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
31/4 sichergestellt werden, dass die in den geplanten 6ffentlichen
ErschlieBungsstral3en vorgesehenen Baumpflanzungen dauerhaft gesichert werden
konnen.

Ziel ist es, dass die Stral3enrdume einen grinen Charakter erhalten. Dies ist zwar
ohnehin in der ErschlieSungsplanung des von F&S concept beauftragten Ing.-Buros
vorgesehen, doch besteht die Gefahr, dass die Anzahl der Baumstandorte sich



insbesondere durch ein UbermaR an gewiinschten Grundstiickszufahrten und durch
andere Erfordernisse (Versorgungsleitungen etc.) im Laufe der Realisierung des
Baugebietes gegeniber der Planung deutlich reduzieren wird.

4. StraRenbdume

Durch die Festsetzung der Baumstandorte im Bebauungsplan und die Ausrichtung der
unterirdischen Leitungsverlaufe darauf, sind Anzahl und Standorte der Strallenbaume
gesichert. Um trotzdem eine gewisse Flexibilitat zu erhalten, kénnen Standorte in
besonderen Fallen um 1,5 m parallel zur Straldenbegrenzungslinie verschoben werden
(siehe Festsetzung).

Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte mit der Bindung zur
Anpflanzung geeigneter Stralenbdume sind einzuhalten. Die Strallenbdume sind
mittig in einem mindestens 6 m2 groRen Pflanzbeet zu pflanzen. Die Pflanzbeete sind
dauerhaft zu begriinen und zu bepflanzen. Die Pflanzgruben sind mit mindestens 12
Kubikmeter durchwurzelbarem Raum zu fullen. Die o.g. Mal3Bhahmen sollen dazu
dienen, dass die geplanten Strallenb&ume auch in Zeiten des Klimawandels eine
langfristige Uberlebensperspektive erhalten.

5. Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und
in den seitlichen Abstandsflachen der Hauptgeb&ude zuldssig sowie in den fir
Stellplatze  festgesetzten  Flachen. Ausnahmsweise sind senkrecht zur
Stral3enbegrenzungslinie orientierte, nicht Gberdachte Stellplatze in dem Bereich
zwischen Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze zulassig. In diesem
Bereich ist ab 3 Stellplatzen pro angefangene 3 Stellplatze ein standortgerechter
heimischer Baum im Vorgarten anzupflanzen, der die Stellplatze mit einer bepflanzten
Baumscheibe gliedert. Durch diese Festsetzung soll vermieden werden, dass zu viele
versiegelte Zufahrten zum Erreichen von Stellplatzen im rickwéartigen Bereich der
Uberbaubaren Grundstucksflachen errichtet werden. Zusatzlich wird durch
Pflanzfestsetzung sichergestellt, dass vor den Gebauden ein Mindestmald an
Grunflachen zwischen den Stellplatzen entsteht.

6. Dachbegrinung

Die Dachflachen von Gebauden (oberstes Dach), Garagen, Carports und
Nebenanlagen bis zu einer Dachneigung von 22° sind als begrinte Flachen
auszubilden und so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine geschlossene
Vegetationsflache gewahrleistet ist, die auf Dauer erhalten werden muss.



Bei Dachflachen, die mit Anlagen der solaren Energiegewinnung belegt oder auf
denen Anlagen der solaren Energiegewinnung aufgestandert sind, darf
ausnahmsweise in dem belegten Bereich bzw. in den Bereichen mit aufgestanderten
Anlagen auf die Bepflanzung verzichtet werden.

Die Dachbegrinung soll in erster Linie zur Regenrickhaltung und zur
Temperatursenkung beitragen.

6. Vorgartenbegrinung

Vorgarten (Flachen zwischen den Stralenbegrenzungslinien und der stral3enseitig
angrenzenden Vorderkante Wohnhaus einschl. deren Verlangerung bis zur
Grundstiicksgrenze) sind zu begriinen und gartnerisch anzulegen. Vorgartenflache
darfen nicht mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien
Uberdeckt sein. Ausgenommen von dieser Regelung sind notwendige Zuwege und
Zufahrten zu Stellplatzen sowie notwendige Stellpléatze. Die Befestigung darf nur im
notwendigen Umfang erfolgen.

Die Begrinung der Vorgarten ist innerhalb eines Jahres nach Endausbau der
Strallenverkehrsflache vor dem Geb&ude oder innerhalb eines Jahres nach
Fertigstellung (Fertigstellungsanzeige) des Gebdudes auf dem Grundstick
herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen besonderer Griinde um bis zu einem Jahr
verlangert werden.

Sofern Baumstandorte durch Festsetzungen im Vorgartenbereich gefordert werden
(siehe 1.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen) ist fur den Baumstandort eine
Flache von 2,5 m auf 5,0 m einzuplanen. Die Flache ist dauerhaft zu begriinen.
Durch die Festsetzungen soll die zunehmende Versiegelung der Vorgarten zugunsten
der Artenvielfalt und der Rickhaltung des Regenwassers vermieden werden.

7. Zisternen

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen ist in eine Zisterne auf dem
jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Das Fassungsvermdgen muss mind. 30 | pro gm
projizierte Dachflache betragen. In jedem Fall ist die Zisterne mit einem Uberlauf an
den 6ffentlichen Kanal anzuschlie3en. Die Zisternen sind mit einem Abstand von mind.
4 m zur Offentlichen Flache (StralRBenkérper) und mind. 3 m zu
Nachbargrundstiicksgrenzen einzubauen.

Ausnahmsweise kann von den Regelungen abgewichen werden, wenn die raumlichen
Kapazitaten fir eine Zisterne auf dem Grundstiick nicht gegeben sind oder aufgrund
von bautechnischen Gegebenheiten (z.B. H6henlage von Tiefgaragen) Zisternen nicht
bzw. nicht mit dem geforderten Volumen eingebaut werden kdnnen.

Durch die Festsetzung von Zisternen mit einem bestimmten Fassungsvermoégen soll
das Niederschlagswasser zurtickgehalten werden.



8. Luftwarmepumpen:

Aufgrund des Erlasses zur BauO NRW 2018 ,Ausbau von Erneuerbaren Energien®
vom 02.05.2023 des Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen sowie des Gesetzentwurfs zum Zweiten Gesetz zur
Anderung der Landesbauordnung 2018 werden die Festsetzungen zum Grenzabstand
fur Luftwarmepumpen gestrichen. Der Erlass sieht vor, dass bis zur Rechtskraft der
neuen Bauordnung die Bauaufsichtsbehdorden Abweichungen von den
Abstandsflachen von Warmepumpen fur Ein- und Zweifamilienhduser zuzulassen
haben. Der aktuelle Gesetzesentwurf zur Anderung der Bauordnung sieht vor, dass
Warmepumpen und Einhausungen mit einer Hohe bis zu 2 m und einer Gesamtlange
je Grundsticksgrenze von 3 m keine Abstandflachen auslosen.

0. Seitliche und rickwartige Grundsttickseinfriedung:

Sofern die offentliche Verkehrsflache an die ruckwartigen Grundsticksbereiche
angrenzt, sind als Einfriedung nur Zaune als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in
Anthrazit oder als offener Maschendrahtzaun und heimische Laubholzhecken mit
1,80 m Hohe zulassig.

Zusatzlich zu einer Hecke sind ausnahmsweise Mauern bis zu einer Hohe von 0,8 m
zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand von 4 m mit
einer max. Hohe von 1,2 m erlaubt. Eine Kombination von Mauer und Zaun ist
zusatzlich zu einer Hecke moglich (insgesamt max. 1,8 m hoch). Die Hecke muss
spatestens 1 Jahr nach Errichtung des Zauns bzw. der Mauer gepflanzt sein.

In Abweichung hiervon sind entlang des nérdlich verlaufenden Wirtschaftsweg als
Einfriedung nur 1,80 m hohe heimische Laubholzhecken zulassig. Zaune sind dort nur
zusatzlich zu einer Hecke und als offene Doppelstabmattenzaune in Anthrazit bis zu
einer Hohe von 1,8 m zulassig.

Durch die Festsetzungen soll den Eigentimern ausreichende Moglichkeiten zur
Einfriedung ihrer Grundstiicke geboten und gleichzeitig der griine Charakter des
Baugebietes gesichert werden

Aufgestellt, 26.05.2023
Stadt Zulpich, Team 401



