Begrindung zur 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 61/4 Flssenich
,2Alderikusgraben*

1. Geltungsbereich

Der ca. 0,5 ha groRe Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst die Parzellen 22, 23, 24 und
63 und ist dem Lageplan zu enthehmen.

2. Verfahren

Da die versiegelte private Grundsticksflache gem. § 19 Abs. 2 BauGB im Geltungsbereich
der Bebauungsplandnderung unter 10.000 m2 grof3 ist und der Geltungsbereich im bebauten
Innenbereich  der  Ortschaft Flssenich  liegt, erfolgt die Aufstellung der
Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB unter Verzicht
auf die Anwendung der Eingriffs-Ausgleichsregelung, der Erarbeitung eines Umweltberichts
und der Durchfuhrung einer fruhzeitigen Beteiligung. Auf die erneute Erarbeitung einer
ASP 1 wird verzichtet, da diese bereits im Rahmen der Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplans Nr. 61/4 Alderikusgraben 1. Anderung erfolgt ist und die
artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit bestatigt hat.

3. Bestehendes Planungsrecht

Im Geltungsbereich der 2. Anderung setzt der rechtsgiltige Bebauungsplan Nr. 61/4, 1.
Anderung Allgemeines Wohngebiet (ohne Baufenster) fest.

4. Stadtebauliche Zielsetzung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 61/4 ist im Bereich der Parzelle 22 kein
Baufenster festgesetzt worden, da seinerzeit mit dem Eigentiimer keine Einigung uber eine
Bebauung seines Grundstlickes erzielt werden konnte.

Da mittlerweile Einigkeit besteht, steht einer entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan
mit Baufenstern flr insgesamt ca. 3 Einzel-/ Doppelhduser und einem Mehrfamilienhaus
nichts mehr im Wege. Die getroffenen Festsetzungen entsprechen bzgl. Art und Mafl3 der
Nutzung im Wesentlichen den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 61/4
Alderikusgraben 1. Anderung (Allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise, 9 m Firsthohe).
Entlang der Brisseler Strale ist — in Anpassung eine die vorhandene 2-geschossige
Altbebauung - eine 1-2 geschossige Bebauung zuléssig.

Die textlichen Festsetzungen werden allerdings bzgl. der Umwelt- und Klimaschutzstandards
angepasst an die aktuellen Bebauungspléane (Dachbegriinung, Vorgarten, Zisternen etc.).



5. Inhalt des Bebauungsplanes
5.1  Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB)

Aufgrund der geplanten Wohnbebauung wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

GemalR § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssigen
Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe) nur
ausnahmsweise zulassig.

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

Diese Nutzungen sind aufgrund ihres grol3en Flachenanspruchs, der von lhnen
ausgehenden Stérungen (Geruch, Larm) und der fur diese Nutzungen nicht geeigneten
verkehrlichen Erschlie3ung, an diesem Standort nicht zu vertreten.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fiir die Hauptnutzung im gesamten Baugebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Geplant ist im WA 1 eine maximal
eingeschossige Bebauung aus Einzel- und Doppelhdausern mit bis zu 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude sowie im WA 2 ein Mehrfamilienwohnhaus entlang der Brisseler Stra3e / K
82 mit mindestens 2 und maximal 5 Wohneinheiten.

Zusatzlich wird eine maximale Firsthohe und eine maximale Traufhdhe festgesetzt. Die
Firsthohe darf im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 max. 9,0 m und die Traufhthe
im WA 1 max. 4,5 m Uber dem Bezugspunkt (StraRenoberkante) liegen.

Im WA 2 wird aufgrund des gegenuber liegenden Denkmals und der dstlich angrenzenden
Altbebauung (2-geschossig ohne Drempel) eine maximale Traufhéhe von 160,50 m . NHN
festgesetzt. Damit wird die Hohenlage der alten Bestandsstruktur entlang der Brisseler
StraBe aufgenommen und zu den eingeschossigen Bestandsgebduden am Stiftsweg
vermittelt.

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten Hohen wird 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 ist, festgesetzt.

Malgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Hohen der 6ffentlichen
Verkehrsflache. Die Ful3bodenoberkante Erdgeschoss darf bis zu 0,5 m Uber dem
zugeordneten StralRenniveau liegen, nicht jedoch unter dem Bezugspunkt, um eine
Durchflutung des Erdgeschosses bei Extremregenereignissen zu vermeiden.



5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(89 (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 Doppelhauser (WA 1)
und Einzelhauser (WA 2) vorgenommen. Somit wird die vorhandene lockere dorfliche
Baustruktur sowie die Randbebauung der Briisseler Stral3e fortgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaR 8 23 (1) und (3) BauNVO durch
Baugrenzen festgesetzt. Es werden zusammenhéngende Baufelder ausgewiesen, um einen
ausreichenden Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Lage der zu errichtenden Baukdrper
innerhalb der Baufelder zu ermdglichen.

Aus nachbarschitzenden Grinden wurde die Baugrenze zu den Flurstiicken 59 und 60 mit
einem Abstand von 5,00 m festgesetzt um einen gréReren Abstand als die regularen
Abstandflachen von 3,00 m von Geb&uden zu erhalten.

Das Baufenster im Wohngebiet WA 2 wurde mit einem gréReren Abstand (7,00 m) zur
Brisseler StralRe festgesetzt um die Auswirkungen der Bebauung auf das gegenuber
liegende Denkmal moglichst gering zu halten. Des Weiteren ist im WA 2 die Firstrichtung
zeichnerisch festgesetzt (lauft parallel zur Stral3enbegrenzungslinie der Brisseler Stral3e
analog zum historischen Altbestand).

Im WA 1 ist die Hauptfirstrichtung entweder parallel oder in einem Winkel von 90°zur
ErschlieBungsstralle herzustellen.

54 Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB und
§ 14 (2) BauNVO)

Um Beeintrachtigungen der rickwartigen Gartenbereiche zu vermeiden, durfen Stellplatze,
Garagen und Carports nur in den tberbaubaren Flachen, den seitlichen Abstandsflachen zu
den Gebauden sowie in den daflir dargestellten Flachen, zugelassen werden. Hierdurch soll
u.a. die Versiegelung der Wohngarten vermindert und eine dem Gebietscharakter
entsprechende Wohnruhe sichergestellt werden.

Ausnahmsweise sind senkrecht zur StralRenbegrenzungslinie orientierte, nicht Uberdachte
Stellplatze in dem Bereich zwischen Stralienbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze
zulassig, um Parkplatze auch zwischen StralRe und Wohngebaude realisieren zu kénnen.
Auf3erdem wird durch diese Regelung eine zuséatzliche Versiegelung von Zufahrten, welche
zu einem Stellplatz im Baufenster fiihren verhindert. 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.

Grenzen die seitlichen Abstandsflachen an eine Verkehrsflache an, missen Garagen,
Carports und Stellplatze von dieser Grenze einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten. Der
zur Verkehrsflache verbleibende Streifen von mind. 1,0 m muss dauerhaft begriint werden.



Pro Grundstlck dirfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabstande errichtet werden,
damit nicht der Eindruck einer geschlossenen Bauweise entsteht.

Garagen und Carports missen - ausgehend von der Stralenbegrenzungslinie um mind.
5,0 m zurlickgesetzt werden, um die Vorgartenbereiche von Bebauung freizuhalten.

Fir Wohngebaude sind je Wohneinheit 1,5 unabh&ngig voneinander anfahrbare Stellplatze
zu realisieren. Damit soll sichergestellt werden, dass die offentlichen Stral3enraume nicht
ganzlich zugeparkt werden.

Ergeben sich bei der Ermittlung der Zahl der Stellplatze Nachkommastellen, ist auf ganze
Zahlen aufzurunden.

Als Bezugspunkt Garage wird die Hohe der Oberkante fertige offentliche Verkehrsflache am
Rand des Baugrundstiicks festgesetzt. Das Geldnde an der Garagenseite kann maximal bis
zum Bezugspunkt aufgefillt werden und wird als neue Gelandeoberflache festgesetzt. 4 m
hinter dem Baufeld bzw. der Garage ist die urspriingliche Gelandehthe anzuhalten.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO uber 30 m3 umbautem Raum sind gem. § 23 (5)
BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Dies gilt nicht fir
Garagen. Diese Festsetzung soll eine weitgehende Begriinung der verbleibenden
Freiflachen sicherstellen. Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen
sind gem. § 14 (2) BauNVO im Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Zur Vermeidung von mafstabsprengenden Einzelhdusern im an das bestehende
Neubaugebiet angrenzenden Bereich WA 1 ist gemadR 8 9 (1) Nr. 6 BauGB die
hochstzulassige Zahl der Wohnungen auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude begrenzt.
Dagegen ist im Bereich WA 2 ein Mehrfamilienhaus mit mindestens 2 jedoch maximal 5
Wohneinheiten pro Wohngebéaude zulassig, um dort zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

5.6 Balkone, Terrassen und Terrassentberdachungen

Terrassen und deren Uberdachungen diirfen die riickwartige Baugrenze bzw. Baulinie um
max. 3 m Uberschreiten. Durch die mégliche Uberschreitung soll die Aufenthaltsnutzung von
Gartenflachen entlang der riickwartigen Baugrenzen und Baulinien verbessert werden.
Balkone durfen die ruckwartige und seitliche Baugrenze bzw. Baulinie um max. 2 m
Uberschreiten, um eine effizientere Raumnutzung innerhalb der Gebaude zu ermdglichen.
Weiterhin missen Terrassenuberdachungen und Balkone aus Nachbarschutzgriinden von
der rickwartigen bzw. seitlichen Grundstiicksgrenze mind. 3 m Abstand halten.



5.7 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
8§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Strallenbdume
Die im StralRenraum geplanten, stadtebaulich wichtigen Baumstandorte sind zeichnerisch

festgesetzt, um diese dauerhaft erhalten zu kénnen und vor konkurrierenden
Nutzungsansprichen (z.B. Grundstiickseinfahrten) zu schitzen.

Zusatzlich ist um die StralBenbaume ein Pflanzbeet mit einer MindestgréfRe von 6 m?2
anzulegen, wobei der Baum mittig im Beet gepflanzt wird. Die Pflanzbeete sind dauerhaft zu
begrinen und zu bepflanzen. Um anfallendes Regenwasser zwischenzuspeichern, fir die
Bewdasserung der Strallenbdume zu nutzen und gedrosselt und zeitverzogert an die
Kanalisation abgeben zu kénnen, sind die Beete so anzulegen, dass das anfallende
Regenwasser der Verkehrsflachen in die Baumbeete eingeleitet wird. Die Pflanzgruben sind
mit mindestens 12 Kubikmeter durchwurzelbarem Raum zu fullen und so auszubilden, dass
diese Niederschlagswasser aufnehmen und Uber einen langeren Zeitraum an die
Bepflanzung abgeben kdénnen.

Dachflachen

Begrinte D&acher bzw. alternativ Dacher mit Anlagen
der solaren Energiegewinnung werden im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir neue
Gebaude (oberstes Dach), Garagen und Carports mit
einer Dachneigung von bis zu 22° zwingend
vorgeschrieben. Hierdurch soll ein angemessener
Okologischer Ausgleich zu der durch das Baugebiet
verursachten zusatzlichen Bodenversiegelung geleistet
werden. Zusatzlich wird durch den Einsatz von

oberstes Dach

Grindachern das  Niederschlagsrickhaltevolumen

verbessert werden (Stichwort ,Schwammstadt‘). Die  Crafik: oberstes Dach

Déacher sind so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine

geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist, die auf Dauer erhalten werden muss.
Ausnahmsweise darf im Bereich von aufgestanderten Anlagen der solaren
Energiegewinnung auf die Bepflanzung verzichtet werden, wobei eine aufgestanderte Anlage
der solaren Energiegewinnung eine darunterliegende Dachbegriinung nicht ausschlief3t.

5.8  Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Zur ErschlieBung des Anderungsbereiches wird der bestehende Wirtschaftsweg, der dem
sudlich des Geltungsbereiches in den Wirtschaftsgebdauden des Klosters anséassigen
Landwirt die direkte Zufahrt zu seinen angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
ermdglicht, im sudlichen Teil auf 7 m verbreitert und mit einem Wendehammer ausgestattet.
Die Breite erméglicht die Durchfahrt von grof3en landwirtschaftlichen Fahrzeugen, auch wenn
am westlichen Fahrbahnrand sich parkende Kfz befinden. Am 6stlichen Fahrbahnrand soll
zukunftig durchgehend ein Parkverbot eingerichtet werden.



Entlang des Wirtschaftsweges/ FuR-/Radweges ist flr die angrenzenden Wohngrundstiicke
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, da der Weg - zur Sicherung der Wohnruhe in
den ruckwartigen Géarten - keine ErschlieBungsfunktion fir die Wohngrundstiicke
Ubernehmen soll. Ein weiterer Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ist entlang der Brisseler
StralBe festgesetzt, um Stérungen der vorhandenen Bushaltestelle (Festsetzung als
Verkehrsflache) zu vermeiden.

5.9 Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern (8 9 (1) Nr. 26
BauGB)

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind, soweit zur Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundstiicken zu dulden. Zur Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grundstucksflachen ein Hinterbeton
vom jeweiligen Grundstuickseigentimer zu dulden.



6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

6.1 Dacher

Es sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30-
45° und Walm- und Zeltdacher mit einer |-————
Dachneigung von 10-35° zulassig.

max. 1 m

Der First des Hauptdaches muss mind. 2,0 m hinter
der AulRenwandebene der Langsseite des Gebaudes
liegen. -

Oberkannte Fertigfulboden

Der Drempel (Kniestock) darf max. 1,0 m betragen
(senkrechte Hohendifferenz zwischen
FuRbodenoberkante Dachgeschoss und Dachtraufe),
um eine unharmonische Gebaudeproportion zu vermeiden.

Als Traufe wird die Schnittlinie zwischen Dachhaut und Fassadenebene festgesetzt.
Die Festsetzungen gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen.

Grafik: Berechnung Drempelhdhe

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu erreichen, sind Dacher 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, wobei die
Festsetzungen zur Begriinung von Dachflachen (siehe Punkt 1.7) zu bertcksichtigen sind.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, missen mindestens 1,0 m gegenuber der
AuBenwand zurlickgesetzt werden. Durch diese Festsetzung soll eine zwei- bzw.
dreigeschossige Anmutung mit durchgehenden Fassadenflachen verhindert werden.
Treppenrdume sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Bei Staffelgeschossen entfallt
die Regelung zur Drempelhthe.

AulRenwande von Treppenrdumen und Fahrstuhlen dirfen max. 3,0 m vor die Aul3enkannte
des Hauptgebéaudes treten.

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° zuléassig. Der Abstand von Gauben oder &hnlichen Dachaufbauten
untereinander, zu Firsten und Ortgdngen muss mindestens 1,0 m betragen. Bei Ortgangen
zahlt als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen Aul3enwand und Dachhaut. Dachgauben im
Bereich des Spitzbodens sind ausgeschlossen.

Eine Nutzung des obersten Daches als Dachterrasse / Dachgarten ist unzulassig.



Anlagen der solaren Energiegewinnung sind in der Farbgebung der jeweiligen Dachflachen
im Rahmen der handelsiiblichen Mdglichkeiten anzugleichen.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind bei
geneigte Dachern in gleicher Neigung wie das Dach auszufihren und dirfen max. 15 cm
Uber die Dachflache vorstehen.

6.2 Fassadengestaltung

Grelle, bunte und glanzende Farben sowie Fassadenplatten sind aus gestalterischen
Griinden nicht zulassig.

6.3  Vorgartenflachen

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

Die Begrunung der Vorgarten ist innerhalb eines Jahres nach Endausbau der
StraRenverkehrsflache vor dem Gebaude auf dem Grundstick herzustellen. Ist der
Endausbau der Stral3e zum bereits zum Baubeginn des Gebaudes erfolgt, ist der Vorgarten
innerhalb eines Jahres nach Inbetriebnahme des Gebaudes auf dem Grundstick
herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen besonderer Grinde um ein Jahr verlangert
werden.

Sofern Baumstandorte durch Festsetzungen im Vorgartenbereich gefordert werden, ist fur
den Baumstandort eine Flache von 2,5 m auf 5,0 m einzuplanen. Die Flache ist zu begriinen.
Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden soll dem derzeit zunehmenden Trend der
Komplettversiegelung von Vorgarten (,Schottergarten) durch diese Festsetzung
entgegengewirkt werden, die sicherstellt, dass zumindest ein Grof3teil der Vorgéarten begriint
werden muss. Zu den 6kologischen Griinden, die gegen eine Vollversiegelung sprechen,
seien hier beispielhaft genannt die Artenvielfalt, das Insektensterben und die Versickerung
des Regenwassers.

6.4 Luftwarmepumpen

Aus gestalterischen  Grunden sind Luftwdrmepumpen im  Bereich  zwischen
Stral3enbegrenzungslinie und Vorderkante Wohnhaus, einschliel3lich deren Verlangerung bis
zur Grundstiicksgrenze (Vorgarten), unzulassig.

6.5 Wasserbecken und Poolanlagen

Wasserbecken und Poolanlagen miissen aus nachbarschitzenden Griinden mindestens 2 m
Abstand zu Nachbargrenzen einhalten.



6.6 Einfriedungen

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften zur Ausfuhrung der Grundstiickseinfriedungen
sollen einerseits dem allgemeinen Wunsch der Grundstiickseigentimer nach starkerer
Einfriedung ihrer Grundstiicke entgegenkommen, andererseits keine zu groR3zlgigen
Losungen ermdoglichen, die mit deutlicheren gestalterischen Einbul3en verbunden wéren.
Stadtebauliches Ziel ist es, eine naturliche bzw. relativ transparent wirkende Einfriedung der
(Vor-)gartenbereiche zum Stral3enraum hin zu erreichen. Hohe Mauern bzw. Sichtblenden
sind deshalb unzulassig.

Um die Umgebung des Denkmals (Stift) zu schitzen, sind entlang der Brisseler Stral3e
Mauern als Einfriedung bzw. zur Abstitzung des Geléandes nur zuldssig, wenn diese durch
eine Hecke verdeckt werden.

Zur Art der Einfriedungen werden folgende Festsetzungen getroffen:

StraRenseitige Grundstickseinfriedung (Vorgarten):

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung max. 1,2 m hohe heimische
Laubholzhecken zuldssig. Die max. zulassige Hohe der stral3enseitigen Einfriedungen
bezieht sich auf die H6he der Oberkante der fertigen Offentlichen Verkehrsflache (Grenze
zwischen fertiger offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/StralBe - und dem jeweiligen
Baugrundstuick), zu der sich der Haupteingang des Gebaudes orientiert.

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Das Einfadeln von
Sichtschutzstreifen ist unzuléssig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer
Hohe von 0,8 m zuldssig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand
von 4 m mit einer max. Héhe von 1,2 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist méglich (insgesamt max. 1,2 m hoch).

Seitliche und rickwaértige Einfriedung:

Sofern die Offentlichen Verkehrsflachen (z.B. Briusseler StralBe bzw. K 82) an die
rackwartigen und seitlichen Grundstiicksbereiche angrenzen, sind nur max. 1,80 m hohe
heimische Laubholzhecken zulassig. Ausnahmsweise sind Zaune nur zusatzlich zu einer
heimischen Laubholzhecke und als offene Doppelstabmattenzaune in Anthrazit bis zu einer
Hohe von 1,8 m zulassig.

Mauern bis 0,8 m Ho6he (z.B. zur Abstitzung des Gelandes) sind nur hinter einer
Laubholzhecke auf dem Grundstlick zulassig. Die Hecke muss die Mauer so verdecken,
dass sie von der Straf3e aus (K 82) nicht eingesehen werden kann.

Entlang von Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Wirtschafts-, Geh- und Radweg sind
nur max. 1,80 m hohe heimische Laubholzhecken zulassig. Ausnahmsweise sind Zaune nur
zusatzlich zu einer heimischen Laubholzhecke und als offene Doppelstabmattenzaune in
Anthrazit bis zu einer Hohe von 1,8 m zul&ssig.

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind in einem 5 m breiten Bereich
parallel zur StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten) als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe
heimische Laubholzhecken Hecken zulassig.



Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,20 m zuléssig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer
Hohe von 0,8 m zuldssig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand
von 4 m mit einer max. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist méglich.

In allen o.g. Féllen, in denen Zaune als Einfriedung allgemein oder ausnahmsweise zulassig
sind, und an den o6ffentlichen Raum grenzen, ist das Einfadeln von Sichtschutzstreifen in
diese Zaune wegen des angestrebten offenen bzw. naturnahen Charakters der Einfriedung
unzulassig.

Ab dem Vorgarten (5 m breiter Bereich parallel zur Strallenbegrenzungslinie) sowie entlang
der rickwartigen Grundstiicksgrenzen zwischen privaten Grundstticken sind nur max. 2,0 m
hohe Hecken sowie Zaune als Einfriedung zuléssig.

Einfriedung von Abfallbehéltern:

Stellplatze fir Abfallbehalter sind mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen oder mit
einer naturlich begriinten Zaunanlage bis 1,2 m Hohe bzw. bepflanzen Boxen einzufassen,
so dass sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden kénnen.

7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat und Gas erfolgt Uber die Anschlisse an das
bestehende Leitungsnetz in der Aachener Stral3e.

Der Anschluss an das Abwassernetz erfolgt an den bestehenden Kanal in der Aachener
StralBe. Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt wie beim bestehenden Baugebiet
Alderikusgraben Uber die vorhandene direkte Zuleitung zum Neffelbach.
Niederschlagswasser von befestigten Flachen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen) ist
mittels Entwasserungsrinnen, Hofeinfahrten etc. leitungsgebunden und unterirdisch und
ohne technischen Zusammenhang mit den Nachbargrundstiicken in den entsprechenden
Kanal einzuleiten.

Zur Wasserersparnis und zur Verbesserung der Ruckhaltung muss das anfallende
Oberflachenwasser der Dachflachen in eine Zisterne auf dem jeweiligen Grundstick
abgeleitet werden. Das Fassungsvermodgen muss mind. 30 | pro gm projizierte Dachflache
betragen. In jedem Fall ist die Zisterne mit einem Uberlauf an den offentlichen Kanal
anzuschlief3en. Die Zisternen sind mit einem Abstand von mind. 4 m zur 6ffentlichen Flache
(StraRenkorper) und mind. 3 m zu Nachbargrundstiicksgrenzen einzubauen.
Ausnahmsweise kann von den Regelungen abgewichen werden, wenn die raumlichen
Kapazitaten fur eine Zisterne auf dem Grundstiick nicht gegeben sind oder aufgrund von
bautechnischen Gegebenheiten (Hohenlage von Tiefgaragen) Zisternen nicht bzw. nicht mit
dem geforderten Volumen eingebaut werden kdnnen.



8.0 Umweltauswirkungen / Umweltbericht

Eine Umweltprifung mit Umweltbericht sowie eine Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung ist
aufgrund der Anwendung von § 13 a BauGB nicht erforderlich.

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) kann auf die erneute
Erarbeitung einer ASP 1 verzichtet werden, da diese bereits im Rahmen der Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplans Nr. 61/4 Alderikusgraben 1. Anderung, erfolgt ist und die
artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit bestatigt hat.

In den Unterlagen der UNB ist ein Brutplatz der Schleiereule in dem benachbarten
Klostergebdude und ein Brutplatz des Steinkauzes im Bereich des Grinlands dstlich des
Klosters vermerkt. Die EGE Eulen hat der UNB auf Nachfrage mitgeteilt, dass sowohl der
Steinkauz- als auch der Schleiereulenbrutplatz im letzten Jahr besetzt war.

In der Artenschutzprifung, die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans erarbeitet
wurde, wurden diese beiden Brutplatze bericksichtigt. Im Rahmen des Gutachtens wurde
jedoch im Falle der Realisierung des Bebauungsplans keine  Auslésung
artenschutzrechtlichen Verbote gesehen (keine Betroffenheit von Brutplatzen noch
essentieller Nahrungshabitate).

Da sich grundsatzlich an den Festsetzungen des Bebauungsplans nichts geandert hat,
auRRer dass die Umsetzung der bereits festgesetzten Bauflache nun voraussichtlich zeithah
erfolgen wird, werden seitens der UNB und auch der EGE Eulen auf Nachfrage durch die
UNB jetzt keine artenschutzrechtlichen Konflikte hinsichtlich der beiden Eulenarten gesehen.
Artenschutzrechtliche Konflikte mit weiteren Tierarten werden von der UNB ebenfalls nicht
gesehen und eine erneute Feldhamsterbegehung nicht fur erforderlich gehalten.

9.0 Stadtebauliche Kennwerte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha mit folgender
Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroRe ca. %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 3.952 gm 76,4 %
StralRenverkehrsflache 900 gm 17,4 %
Wirtschafts-, Geh- und Radweg 322 gm 6,2 %
Bebaute Grundflache gem. § 19 Abs. 2 1.778 gm

BauNVO (WA x GRZ 0,3 x 1,5)

gesamt 5.174 gm 100,0%

Aufgestellt, 30.05.2023
Stadt Zulpich



