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1.0 ALLGEMEINES ]

|L1 Vorbemerkung 1

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um die Neuaufstellung eines Bebauungspla-
nes flr einen kleinen Teilbereich des gewachsenen Ortskerns von Detzem.

Dieser Bereich wurde bis vor kurzem durch ein giebelstidndiges altes Gebiude gepragt,
welches sich allerdings in schlechtem Zustand befand. Darlber hinaus war das Gebaude in
der Langsrichtung entlang des Firstes geteilt. Die beiden Gebaudehalften gehorten unter-
schiedlichen Eigentiimern, unter anderem einer groReren Erbengemeinschaft. Die schwieri-
ge Eigentumssituation verhinderte bisher auch den vollstéandigen Erwerb des Anwesens
durch die Gemeinde, welche das Haus erhalten und sanieren wollte Bisher gelang nur der
Ankauf des Geb&udebereiches auf dem Flurstiick 6193/538 Die Gemeinde ist dartiber hin-
aus bereits Eigentimer des direkt daneben stehenden. restaurierten Gebaudes auf dem
Flurstlick 6192/539.

Beide 0.g. Gebdude bildeten als Ensemble eine wesentliche und wichtige Raumkante far
die ,Agritiusstr." und den direkt anschlieRenden Kirchenvorplatz und Maximinerhof. Im Dor-
fentwicklungskonzept aus dem Jahre 1991 wird der Bereich um die beiden Gebiude als
Zentrum des historischen Ortskerns mit Ensemblewirkung dargestelit. Im Hinblick auf die
komplizierte Eigentumssituation und die fehlende Maoglichkeit einer Erhaltung und Sanie-
rung wird in dem Konzept darauf hingewiesen, daR hier bei einem zustandsbedingten
Wegfall des zweigeteilten Gebaudes ein Ersatz fur die fehlende Raumkante geschaffen
werden muf3.

Zwischenzeitlich muRte das marode Gebiude abgebrochen werden und die Gemeinde
mdchte nun mit dem Bebauungsplan die rechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete,
auf die Belange der Dorfentwicklung abgestimmte, Entwicklung in diesem Bereich schaffen.
Hierbei geht es in erster Linie um eine an die tbrige Baustruktur angepaite Kubatur einer
Ersatzbebauung flir das weggefallene, alte Gebadude sowie die Realisierung einer ge-
schlossenen Fassade entlang der ,Agritiusstr.” als Wiederherstellung der wichtigen Raum-
kante.

Im Zusammenhang mit der Lésung des 0.g. Problems soll gleichzeitig die mégliche Bebau-
ung der direkt angrenzenden Gartengrundstiicke entlang der ,Olkstr." Gber den Bebau-
ungsplan geregelt werden.

Weiterhin soll im Bebauungsplan der derzeitige StraRen- u. Gehwegausbau Beriicksichti-
gung finden, welcher zum Teil auf privaten Fldchen errichtet wurde.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der VG Schweich sind die Flachen des Plange-
bietes als ,gemischte Bauflachen® dargestellt. Daran wird sich auch im Rahmen der derzeit
laufenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans nichts dndern, so dak davon ausge-
gangen werden kann, dal der Bebauungsplan aus den zukunftigen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt ist.

Das Entwicklungsgebot gem. § 8(2) BauGB ist daher erfilllt.




Der AufstellungsbeschluR fiir den Bebauungsplan  Agritiusstr. / Olkstr.* erfoigte am
13.07.1998 durch den Ortsgemeinderat.

Der vorgesehene Geltungsbereich ist der beigefiigten Karte zu entnehmen.

1.2 Gebietsabgrenzung j

Die Flache des Bebauungsplanes umfait folgende Flurstiicke:
Gemarkung Detzem, Flur 13
Flursticksnummern: 535/1, 6188/534, 6189/535, 6192/539, 6193/538, 6194/537. 510/13

tiw. (Stralze).
Der exakte Verlauf der Plangebietsbegrenzung ist der Plandarstellung zu entnehmen.

2.0 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Planungsgrundlage sind:

» Dorfentwicklungskonzept aus dem Jahre 1991

= vorhandene Grundstlcksaufteilung mit teilweisen Planungswiinschen der Eigentimer
» umgebende Bebauung als MaRstab fir die Bebauung im Plangebiet

3.0 DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURE |

|3.1 Stddtebauliche Konzeption ]

BA .1 Stéddtebauliche Zielvorgaben j

Als stadtebauliche Zielvorgaben sind anzusehen:

Ausweisung von Flachen fir:

*  Mischgebiet" (MI)

» Wiederherstellung der weggefallenen Raumkante entlang der LJAgritiusstr.®
e Berlicksichtigung der Belange der Dorfentwicklung.

3.1.2 Topographische Situation ]

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um eine annahernd flache Flache innerhalb
der gewachsenen Ortsstruktur. Das Geldnde steigt lediglich nach Osten entlang der
,Olkstr.” leicht an.

3.1.3  Nutzungseinschriankung —l

Nutzungseinschréankungen ergeben sich aufgrund der rdumlichen Enge des Gebietes in-
nerhalb der Ortskernstruktur sowie der vorhandenen, kleinteiligen Grundstiicksstruktur,
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Zusatzlich sind die Belange der Ortsbildpflege und insbesondere die raumliche Nahe zu
den historischen Bereichen des Kirchenumfeldes und des Maximinerhofes ZU beachten.

3.1.4  Nutzungsverteilung j

Die bebaubaren Fléchen werden als .Mischgebiet" ausgewiesen.

Die zulassigen Nutzungen sowie Art und MaR der baulichen Nutzung sind durch textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.

Nutzungen nach § 6(2)6 bis 8 sowie Ausnahmen nach § 6(3) BauNVO sind unzulassig.

Im Hinblick auf die sowieso schon rdumlich engen Verhaltnisse in dem Bereich und um eine
Verscharfung der Situation des ruhenden Verkehrs zu vermeiden wird die Anzahl der
Wohneinheiten je Gebaude auf max. zwej Wohnungen festgesetzt.

Eﬁchen flr Versorgungsanlagen J

Alle Teilflachen des Gebietes sind durch Gemeindestraiien erschiossen. In diesen 6ffentli-
chen Verkehrsflachen sind alle erforderlichen Versorgungsleitungen integriert.
Es werden keine besonderen Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen ausgewiesen.

Flachen flr Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen j

Die Gberplanten Flachen sind gem. 34 BauGB dem Innenbereich zuzuordnen. Die entspre-
chenden Flachen kénnen derzeit als Baullicken bebaut werden, so daf aufgrund des be-
stehenden Baurechts auf Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen verzichtet werden kann.

Lediglich auf den Flurstiicken 535/1, 6188/534 und 6189/535 werden derzeitig als Garten
genutzte Flachen neu bebaut. Die restlichen Flurstiicke sind oder waren bis vor kurzem
bebaut, so daR sich hier keine neue Versiegelung der Flachen ergibt. Auf den vergenann-
ten Flurstlicken mit der Gartennutzung ist jedoch nach den Festlegungen des Bebauungs-
planes mit einer neuen Versiegelung von nur ca. 385 m? zu rechnen.

Flachen fur die Wasserwirtschaft

Hier gelten im Grundsatz die gleichen Ausflhrungen wie in dem vorhergehenden Punkt. Da
weder im 6ffentlichen Bereich noch auf den raumlich engen privaten Baugrundstiicken Fl&-
chen flr eine Niederschlagsbewirtschaftung zur Verflgung stehen, ist die Entsorgung der
Niederschlagswasser wie bei der umliegenden Bebauung Uber das vorhandene Ortskanal-
netz vorgesehen.

@.5 Erschliefung

Die ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandenen und ausgebauten Gemeindestrallen
JAgritiusstr,” und ,Olkstr.”. Das Flurstiick 535/1 hat (iber den gemeindeeigenen Weg 541/3

zusatzlich eine rlickwartige ErschlieRung.
Der sich aus den privaten BaumaRnahmen ergebende Stellplatzbedarf ist auf dem jeweili-

gen Grundstlick nachzuweisen.



@.6 Besondere bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen j

Es soll eine maximale stadtebauliche und gestalterische Integration der Neubebauung in
die gewachsene Ortsstruktur erreicht werden. Es sollen gleichzeitig formale Bezluge zur
bestehenden, teilweise historischen, umgebenden Bebauung herstellt werden. Zur Errei-
chung dieser stadtebaulichen Zielvorgaben sind besondere Regelungen in Form von textli-
chen Festsetzungen erforderlich.

Nutzungsverteilung

e Entlang der ,Agritiusstrake” ist die geplante Nutzung weitgehend bekannt. Das vorhan-
dene Geb&ude auf dem Flurstiick 6192/539 befindet sich im Gemeindebesitz und wird
als Gemeindelager genutzt. Der Eigentiimer des Flurstiicks 6193/538, welches inzwi-
schen wieder privatisiert wurde, méchte eine Garage mit dartberliegender Ferienwoh-
nung errichten. Bezliglich des Eckgrundstickes, Flurstiick 6194/537 sind die Eigentums-
verhaltnisse aufgrund eines Erbschaftsverfahrens nicht Klar. Ein Grundstiicksinteressent
mdchte an dieser Stelle eine Garage errichten.

» Im Bereich entlang der ,Olkstrake“ ist in erster Linie eine Wohnbebauung vorgesehen.

o Far alle Bauflachen sind Art und MaR der zulassigen baulichen Nutzung geregelt durch
die Darstellung von Baugrenzen bzw. Baulinien in Verbindung mit textlichen Festsetzun-
gen hinsichtlich Art der Nutzung sowie den Maximalwerten der Ausnutzung der Uber-
bauung der jeweiligen Grundstiicke. Fir die Hauptbaukérper wird eine zweigeschossige
Bebauung entsprechend der umgebenden Baustruktur zwingend festgesetzt. Ausnahme
ist das Eckgrundsttick, wo aufgrund des Erbschaftsverfahrens die spatere Nutzung noch
unklar ist und aus Grinden der Variabilitat die Geschossigkeit mit max. 2 Geschossen
festgesetzt wird. Die Maximalwerte fir GRZ und GFZ gemalt BauNVO werden aus
Grinden des Denkmalschutzes (ortsbildpragender Ortskernbereich) Uberschritten.

Anordnung der Gebiude auf dem Grundstiick

« Ein wichtiges Ziel des Bebauungsplanes ist die Wiederherstellung der fehlenden Raum-
kante entlang der ,Agritiusstr.“. Hierzu werden entlang der ,Agritiusstr.“ Baulinien ange-
ordnet, um eine bis zu zweigeschossige Bebauung auf der Grenze zum offentlichen
StraBenraum rechtlich zu erméglichen.

 Far die Bebauung entlang der ,Olkstr.“ wird zum offentlichen StraRenraum ebenfalls eine
Baulinie festgesetzt, um die Baukdrper mittig auf den kleinen Grundstiicken anordnen Zu
kénnen und dabei gleichzeitig eine stralenbegleitende, die Gassenstruktur bildende,
Fassadenabwicklung ohne stérende Vor- und Ruckspringe zu erreichen.

AuRere Gestaltung

« Bauhdhenbeschrénkung: Festsetzung von maximalen und verbindlich einzuhaltenden
Traufhéhen bzw. max. Firsthéhen: durch die verbindlich festgesetzten Traufhéhen ent-
lang der 6ffentlichen StraRenrdume soll die gewlinschte Anpassung der Neubebauung
an die umgebende zweigeschossige Baustruktur gewahrleistet werden. Ausnahme auch
hier das Eckgrundstiick mit der variablen Geschossigkeit. Hier wird die Traufhéhe von
4,50 m bis 6,50 m eingegrenzt, um auch eine eventuelle 1-geschossige Bebauung bes-
ser an die Ubrige Bebauung anzupassen und visuell als Raumkante wirken zu lassen,
Die grenzlbergreifende Dachgestaltung bei einer zweigeschossigen Bebauung des
Eckgrundstiickes soll éffentlich-rechtlich durch Anordnung einer Baulast auf dem Nach-
bargrundstlick geregelt werden. Die magliche Bebauung in diesem Bereich wird im B-
Plan durch zwei Systemschnitte erlautert.
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e Dachlandschaft; Festsetzung von Dachform und Firstrichtung, mdglichen Dach-
deckungsmaterialien, Dimensionierung von Dachaufbauten und deren Lage auf dem
Dach

* Fassadengestaltung: Festsetzung von AuRenwandmaterialien sowie formale Festlegung
von Fassadendffnungen

e Durch die gezielte Festsetzung der 0.g. auferlich sichtbaren Gestaltungsdetails und zu-
lassigen Materialien soll der formale Bezug zu der umgebenden Bebauung hergestelit
werden.

4.0 VER-UND ENTSORGUNG

Die Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser ist durch den direkten Anschluf
der einzelnen Baugrundstiicke an das vorhandene Ortsleitungsnetz gewéhrleistet

Die Wasserversorgung ist ebenfalls durch Anschiu® an das Ortsleitungsnetz gewahrleistet.
Die Energieversorgung mit Strom ist durch Anschlu® an die vorh. Versorgungsleitungen

sicherzustellen. Nahere Einzelheiten sind im Rahmen der konkreten BaumaRnahme abzu-
stimmen.

5.0 EIGENTUMSVERHALTNISSE / BODENORDNENDE
MASSNAHMEN

Das Uberplante Gebiet hat eine GréRe von 704 m2. Davon befinden sich 120 m? im Ge-
meindebesitz. Die restlichen Flachen sind im Privateigentum, Die Grundstlicksaufteilung
bleibt bis auf kleinere Korrekturen wie vorhanden bestehen

Die derzeit teilw. auf privaten Flachen verlaufenden Straken — u. Gehwegflachen sollen den
offentlichen Verkehrsflachen zugeordnet werden. Die hierzu erforderliche Eigentumsregu-
lierung soll freiwillig bzw. als Fortfihrungsmessung erfolgen.

BodenordnungsmaRnahmen gem. § 45 ff. nach dem BauGB sind daher nicht erforderlich.

6.0 ABWAGUNG |

wird vor SatzungsbeschluR ergidnzt

7.0 KOSTEN DER REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ‘

Es fallen keine Kosten fiir zusatzliche ErschlieBungsmalRnahmen oder StraRenbaumal-
nahmen an.



8.0 FLACHENBILANZ j

Eine Fldchenbilanz ist nicht erforderlich, da lediglich zwei unterschiedliche Flachenauswei-
sungen festgelegt werden. Die Gebietsflache von 704 m? gliedert sich in 640 m? Mischge-
bietsflache (= 91% der Gesamtfldche) und 64 m2 StraRenverkehrsflache (= 9%).

Detzem, den ..........................

Ortsblrgermeister



