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STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 11/15 a, 2. ANDERUNG

- GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET -

BEGRUNDUNG

1.

Vorgaben zur Planung

Der Bebauungsplan Nr. 11/15 ist seit 1982 rechtskraftig und setzt nord-
dstlich des Stadtkernes von Zulpich Industrie- und Gewerbegebiete fest.
Er umfaBt die an das bebaute Stadtgebiet angrenzenden Teile der im
Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen.

Die Gewerbe- und Industriegebiete sind gemaB § 1 (4) BauNVO entsprechend
der Abstandsliste 1977 gegliedert. Im Ostlichen Bereich wurde ein ca.

50 m breiter Streifen aufgrund eines noch nicht abgeschlossenen Flurbe-
reinigungsverfahrens von der Genehmigung ausgenommen.

Flr den sudéstlich an die Romerallee angrenzenden Bereich wurde die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/15 im vereinfachten Verfahren
aufgestellt. Der SatzungsbeschluB wurde am 02.04.1987 gefaft. '

Der zum Bebauungsplan Nr. 11/15 gehdrende Teilbereich stdwestlich

der IndustriestraBe bleibt zundchst unverdndert. Die planerischen Uber-
legungen, insbesondere im Zusammenhang mit der Ricknahme von Bun-
desbahngleisen, sind derzeit noch nicht abgeschlossen. Es ist jedoch er-
forderlich, far den norddstlichen Teilbereich das Bebauungsplanverfahren
weiterzufihren, da hier fur die Errichtung von ErschlieBungsanlagen pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden mussen.

Im Gewerbe- und Industriegebiet sind gewerbliche Nutzungen derzeit schon

ansassig. Flr weitere Grundstlcke bestehen konkrete Nutzungsabsichten
bzw. sind Anlagen im Bau.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist zum einen die Anderung der Verkehrsflichen
und der Bahnanlagen entsprechend der geplanten bzw. zwischenzeitlich er-
folgten Grundstucksteilung, die Anpassung der GCliederung der Gewerbe-
und Industriegebiete entsprechend der Abstandsliste 1982, die Sicherung
einer Flache zum spateren AnschluB des Industriegebietes an die L 162
(Richtung.Nemmenich) sowie die Erweiterung des Geltungsbereichs in
stdostlicher Richtung um die Flache, die 1982 von der Genehmigung aus-
genommen wurde. Hierfar ist auch eine Anderung des Flachennutzungs-
planes erforderlich, die parallel zur Anderung des Bebauungsplanes er-
folgen soll. Des weiteren ist vorgesehen, Einzelhandelsbetriebe, die sich
ganz oder teilweise an Endverbraucher richten, auszuschlieBen, um den
Bereich flir Gewerbe- und Industriebetriebe zu sichern und die Bemuhun-
gen der Stadt Zulpich zur Starkung ihres Zentrums nicht zu unterlaufen.
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Begriindung der Planinhalte

Gewerbegebiet - GE und Industriegebiet - Gl

Der Bebauungsplan setzt in weiten Teilen entsprechend den Darstellungen
des Flichennutzungsplanes die Nutzungsart Industriegebiet fest, um ein
groBtmogliches MaB an Nutzungsmoglichkeiten zu bieten.

Eine Gliederung gemaB § 1 (4) Nr. 2 BauNVO nach Art und Eigenschaften
der Anlagen erfolgt im Hinblick auf das sudwestlich der Bahnlinie liegen-
de Wohngebiet an der Krefelder StraBe. Auf der Grundlage der Abstands-
liste zum RunderlaB des Ministers flr Arbeit, Gesundheit und Soziales
vom 09.07.1982 - SMBI. NW 280. Diese Gliederung soll sicherstellen, daf
keine Stérungen aus dem Industrie- und Gewerbegebiet auf die benachbar-
te Wohnnutzung ausgehen. -

Aus dem selben Grunde wird im stidwestlichen Teilbereich in einer Tiefe

von ca. 70 m zur Bundesbahnstrecke die Nutzungsart Gewerbegebiet - GE
festgesetzt. Hierdurch wird eine planerisch sinnvolle Abstufung der Nutzungs-
arten nach ihrem Stdérgrad erreicht.

MaB der baulichen Nutzung

Far das Gewerbegebiet - GE wird die Zahl der Vollgeschosse mit 111

als Hochstgrenze festgesetzt, wobei Grundfldchenzahl und GeschoB-
flichenzahl entsprechend den Hochstwerten des § 17 BauNVO ausgewiesen
sind. !

Far die Nutzungsart Industriegebiet - Gl wird eine Grundflachenzahl
von 0,8 und eine Baumassenzahl von 6,0 festgesetzt. Die Reduzierung
gegeniiber dem Hochstwert des § 17 BauNVO in bezug auf die Bau-
massenzah!l wird mit der exponierten Lage begrindet, die die Stadtsil-
houette von Zulpich und den Ubergang der Stadt zur freien Landschaft
hin bestimmt. Aus dem selben Grunde werden auch Festsetzungen in der
Hoéhe baulicher Anlagen gemdB § 16 (3) BauNVO getroffen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, um die Nutzungen
des Gewerbe- und Industriegebietes in bezug auf die Baumdglichkeiten
nicht einzuschrénken.

Die (berbaubaren Grundstucksflachen werden ausschlieBlich durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Verkehrsflachen
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Die Festsetzung der Verkehrsflachen erfolgt unter Berticksichtigung

der schon teilweise vorhandenen IndustriestraBe, die an die Romerallee
angeschlossen ist. Von der IndustriestraBe aus werden zwei StichstraBen
nach Nordosten gefiihrt, die im Bereich des angrenzenden Feldweges
enden. Die im Flichennutzungsplan dargestelite, dariber hinausgehende
gewerbliche Baufldche soll zu einem spateren Zeitpunkt Uber diese
StichstraBen erschlossen werden.
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Von diesen StraBen, die das HaupterschlieBungssystem bilden, sind
untergeordnete StichstraBen zur ErschlieBung der einzelnen Grund-
sticke vorgesehen, soweit dies erforderlich ist.

Zu einem spédteren Zeitpunkt soll gegebenenfalls das Industriegebiet an
die L 162 (Richtung Nemmenich) angebunden werden. Diese StraBe ist
derzeit im Verlauf des vorhandenen Feldweges vorgesehen. Um diese
spdtere Planung nicht zu behindern, wird im Bebauungsplan eine ent-
sprechende Fldache als 6ffentliche Griinfliche ausgewiesen und damit von
privaten Nutzungen freigehalten.

Industriebahn

Das Industrie- und Gewerbegebiet ist-liber eine Industriebahn an das
Netz der Deutschen Bundesbahn angeschlossen. Die 2. Anderung des
Bebauungsplanes sieht einen weiteren GleisanschluB sowie eine bahn-
parallele LadestraBe mit einem entsprechenden Ladegleis vor. Bei der
Ausweisung der Uberbaubaren Flichen werden die erforderlichen Sicht-
dreiecke im Bereich der Bahnanlagen bericksichtigt.

Grunfldchen

Der Bebauungsplan weist im siidéstlichen Randbereich sowie im Verlauf
eines derzeit vorhandenen Feldweges &6ffentliche Griinflichen mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage" aus. Diese Festsetzung erfolgt zum einen,
wie oben ausgeflUhrt, um den spateren AnschluB des Industrie- und Ge-
werbegebietes an die L 262 (Richtung Nemmenich) zu ermoglichen, zum
anderen, um die im Bereich des Feldweges vorhandenen und geplanten
Leitungen zu sichern. Daher wird in diesem Bereich auch ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des ErschlieBungstragers festgesetzt.

Flaichen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflichen werden, soweit sie vom Stras-
senraum aus einsehbar sind bzw. an StraBen angrenzen, als Fliachen zum
Anpflanzen von Bdumen und Striuchern festgesetzt. Diese Bereiche sollen
bepflanzt werden und die einzelnen Betriebe untereinander sowie zur
freien Landschaft hin gliedern und abschirmen. Im Bereich der Sichtdrei-
ecke wird die Hohe der Bepflanzungen durch eine entsprechende Fest-
setzung begrenzt. Um den Eindruck eines durchgriinten und aufgelocker-
ten Industriegebietes zu verstarken, wird festgesetzt, daB Ziune nur

hinter der Baugrenze zuldssig sind und nicht in massiver Bauart ausge-
fuhrt werden dirfen.

Auswirkungen der Planung

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen,

um die zukinftigen Bauvorhaben planungsrechtlich beurteilen zu kénnen.
Dardber hinaus ist die ErschlieBung erforderlich, da derzeit konkrete
Nachfrage nach gewerblichen Bauflichen besteht.
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MaBnahmen i.S. der §§ 175 - 179 BauGB (Baugebot, Modernisierungs-
gebot, Instandsetzungsgebot, Pflanzgebot und Abbruchgebot) sind zunachst
nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes in dem
Zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so behilt sich dje Stadt Zulpich
nach Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange MaBnahmen i.S.
der §§ 175 - 179 BauGB vor.

Sozialplan und H3 rteausgleich

Soweit es sich heute absehen 14Bt, sind nachteilige Auswirkungen auf
personliche Lebensumstinde von Blrgern nicht zu erwarten.

BodenordnugnsmaBna hmen

Die Stadt Zilpich will die far die geplanten ErschlieBungsanlagen not-
wendigen Flachen ohne Umlegungsverfahren erwerben, soweit sie noch
nicht in ihrem Besitz sind. Sollte eine Bodenordnung auf freiwilliger
Basis nicht erreicht werden, so wird die Stadt Zulpich prufen, ob eine
Umlegung nach § 45 ff BauGB durchzufiihren ist, um die Verwirklichung
der Planung sicherzustellen.

Versorgung

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des genehmigten Generalentwis-
serungsplanes der Stadt Zllpich. Die Abwasserbeseitigung soll im Misch-
system zur Zentralkléranlage bei Bessenich erfolgen.

sowie der Energieversorgung koordiniert. Die Wasserversorgung ist Uber
den AnschluB an das Wasserwerk der Stadt Zilpich gesichert. Die Gasver-
sorgung erfolgt durch die GVG Euskirchen.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Erstellung der ErschlieBungsanlagen sowie der Grin-
flichen werden wie folgt Uberschlidgig ermittelt

StraBenbaukosten . DM 2.200.000,--
Kanalbaukosten DM 950.000,--

Kosten fiir die Industriebahn (Neuerstellung
von Gleisanlagen) DM 1.100.000,--

Die Stadt Zulpich wird den notwendigen Eigenanteil je nach Anfall im Haus-
halt bericksichtigen und Mittel hierfar bereitstellen.

Zialpich, den 05.08.1987



