STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 11/30

- NORDLICHE ROMERALLE -

BEGRUNDUNG

1.1

1.2

Vorbemerkungen

Flédchennutzun lan und bestehen Planungsrech

Im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Zulpich fiir das Plangebiet ge-
werbliche Bauflache - G dargestellt. Somit ist der vorliegende Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Std-
westen der BP 11/6 mit seinen Anderungen. Siidéstlich der Rémerallee liegt der BP
11/28 "Industriegebiet", der BP 11/15 "Gewerbe- und Industriegebiet" und der BP
11/15 b "Gewerbegebiet".

Fir einen Teilbereich des BP 11/30 besteht der rechtskréftige BP 11/6 3. Anderung,
der fUr diesen Abschnitt durch das neue Planungsrecht des BP 11/30 ersetzt wird.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 11/30 wird im Nordwesten durch die

B 265 und im Sidosten durch die Rémerallee begrenzt. Das Plangebiet umfaBt die
Parzellen Nr. 5 und Nr. 40, Flur 4 Gemarkung Zilpich.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplani.M. 1 : 500 zu
entnehmen.
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Das Plangebiet liegt norddstlich der Ortslage Zilpich. Die Flache wird z.Zi. Gberwie-
gend gewerblich genutzt. Entlang der B 265 befinden sich in geringem Umfang Ge-
holzstrukturen. Der sidéstlich angrenzende Bereich wird durch eine gewerblich-indu-
strielle Nutzung gepréagt. Nordwestlich der B 265 ist eine Uberwiegend gewerbliche
Nutzung, sowie ein Regenrlckhaltebecken vorzufinden, das in seinem Ausbau hinter
den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11/6 zurlickbleibt.

Zielsetzungen

Mit dem B-Plan soll die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ermdglicht werden unter Bei-
behaltung des bestehenden stadtebaulichen Konzeptes eines Industriegebietes, wie
es der BP 11/6 vorsieht. Mit dem Bauvorhaben soll eine Tankstelle errichtet werden,
die in Zentrumsnahe aufgegeben werden kann. Diese Tankstelle im sidwestlichen
Bereich der Romerallee fuhrt derzeit zu Stérungen in den angrenzenden Bereichen,
die durch eine Verlagerung geldst werden kénnten.
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4.2

Stadt Zilpich Begriindung BP 11/30 "Noérdl. Romerallee* S. 274

AuBerdem ist vorgesehen, Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher richten, auszuschlieBen, um den Bereich fiir Gewerbebetriebe zu si-
chern und die Bemihungen der Stadt Ziilpich zur Starkung ihres Zentrums nicht zu
unterlaufen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine fir das im Su-
den an das Bahngelénde angrenzende Wohngebiet vertragliche gewerbliche Nut-
zung ausgewiesen. ’

Bearlindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans und der Zielsetzung des
Bebauungsplans ist fir das Plangebiet Industriegebiet - Gl festgesetzt. Eine Gliede-
rung des Gebietes gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO nach Art und Eigenschaften der Anla-
gen erfolgt im Hinblick auf die angrenzenden Wohngebzude auf der Grundlage der
Abstandsliste zum RunderlaB des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirt-
schaft vom 31.3.1990 (SMBL. NW 283), zuletzt geéndert durch Rd.Erl. des MURL
1994 (MBI. NW 1994 S. 1330). Diese Gliederung soll sicherstellen, daB keine Sté-
rungen aus dem Gewerbegebiet auf die in mehr als 500 m entfernt liegende Wohn-
nutzung ausgehen. In dem Ubersichtsplan sind die Abstande zur Grundsticksgrenze
der n&chstgelegenen Wohnbebauung dargestellt.

In den als Gl abgegrenzten Bereichen werden die Klassen | bis V ausgeschlossen.
Aufgrund der bstehenden Struktur des vorhandenen Gewerbe- und Industriegebietes
sollten keine Industrieanlagen wie sie z. B. in der Klasse IV zuléssig sind, entstehen.
Ansonsten wirden Stérungen des bestehenden Gebietes und der Wohnnutzungen
in 500 m bis 600 m nicht auszuschlieBen sein. Durch diese Ausweisungen werden
bestehende Betriebe nicht tangiert. Fiir Unternehmen, die in eine héhere Abstands-
klasse zuzuordnen sind, steht das Gewerbe- und Industriegebiet des BP 11/28 zur
Verflgung.

In Ausnahmeféllen sind Betriebsarten aus der ndchsthéheren Klasse zuldssig, wenn
nachgewiesen wird, daB schadliche Umwelteinwirkungen schutzbediirftiger Gebiete
vermieden werden.

Des weiteren sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen fiir Handwerksbetrie-
be und andere Gewerbebetriebe, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher
wenden, nicht zul&ssig. Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die Bemuihungen
der Stadt Zlpich zur Stérkung des Zentrums, die ohne diese Festsetzung unterlau-
fen wiurde.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Baumassenzahl, BMZ, und die
Grundfldchenzahl, GRZ, bestimmt. Fiir das gesamte Baugebiet ist die GRZ mit 0,8
entsprechend den Obergrenzen des § 17 BauNVO ausgewiesen. Es wird eine BMZ
von 9,0 zugelassen, um eine flexible Ausnutzung der Grundstiicke zu erméglichen.
Diese BMZ entspricht den Festsetzungen des urspriinglich rechtskréftigen BP 11/6
3. Anderung.
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Stadt Zulpich Begrindung BP 11/30 "Nordl. Rémerallee” S. 3/4

Héhe der baulichen Anlagen

Der B-Plan begrenzt die Héhe baulicher Anlagen auf 170 m G NN.

Da die nattirliche Geléndeoberfléche bei ca. 158 m liegt sind Bauvorhaben bis zu ei-
ner Héhe von ca. 12 m lber Gelénde zuléssig. Diese Bauhéhe wird als ausreichend
fiir die zu erwartenden Bauvorhaben angesehen. Eine groBere Bauhdhe kénnte das
Landschaftsbild und die Stadtsilhouette beeintréchtigen. ’

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflédchen

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, um die Nutzung des Industriege-
bietes in bezug auf die Baumdglichkeiten nicht einzuschrénken. Die Gberbaubaren
Grundstiicksflachen werden ausschlieBlich durch Baugrenzen festgesetzt. Sie wur-
den so bemessen, daB eine individuelle und funktionsgerechte Gestaltung der Bau-
kérper ermdéglicht wird.

Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist (iber einen neuen AnschluB an die Rémerallee an das Uberortli-
che StraBennetz angebunden.

Um das Tankstellenvorhaben an dieser Stelle zu ermoglichen, ist eine direkte Anbin-
dung an die Romerallee erforderlich. Urspriinglich setzte der Bebauungsplan entlang
der Rémerallee einen ca. 6 m breiten, durchgangigen Grunstreifen fest, um Ver-
kehrsgefahrdungen durch Ziel- und Quellverkehre auszuschlieBen. Im Hinblick einer
stadtebaulichen Abwagung erscheint es jedoch sinnvoll, eine Ausnahme hiervon an-
zustreben, um das bestehende Gefahrdungspotential im Bereich der vorhandenen
Tankstelle im sidwestlichen Abschnitt der Rémerallee herauszunehmen. Dartber

hinaus kénnte sich durch die geplanten neuen Anbindungen zu Zulpich Papier und

dem Gewerbegebiet BP 11/28 eine Entlastung auf der Rémerallee ergeben. In dem
B-Plan ist eine Zutfahrt fir die Parzelle 5 in einer Breite von 10 m dargestellt, die mit
dem kinftigen Betreiber abgestimmt wurde.

Ansonsten wurde fur die Bereiche entlang der B 265 und der Rémerallee ein Zu-
fahrtsverbot festgesetzt, um die Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs nicht zu be-
eintrachtigen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen: Trafostation

Fir die Versorgung des Plangebietes ist eine C-Trafostation erforderlich. Im nord-
westlichen Bereich des Plangebietes wird hierzu eine Flache fir Versorgungsania-
gen ausgewiesen.

Flachen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen und Strduchern

Der Bebauungsplan setzt Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern fest,
die sich an den Festsetzungen des BP 11/6 mit seinen Anderungen orientieren. Mit
dieser Festetzung wird die zwischenzeitlich eingeleitete Entwicklung, eine Eingru-
nung innerhalb der Bauverbotszone zur B 265 einzurichten, fortgefihrt und abgesi-
chert. Da das Plangebiet in einer Randlage zum AuBenbereich befindet, ist in nord-
westlicher Richtung ebenfalls ein schmaler Pflanzstreifen festgesetzt. k}
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Stadt Zilpich Begrindung BP 11/30 "Nordl. Rémerallee” S. 4/4

Entwé n hnische Erschli n

Die Versorgung erfolgt (iber das Wasserversorgungsnetz in der Blatzheimer StraBe.

Das anfallende Schmutzwasser ist in den Mischwasserkanal Blatzheimer StraBe zu
leiten. Das Regenwasser kann Uber den Regenwasserkanal in der Rémerallee in das
Regenrickhaltebecken "Fitschgraben” geleitet werden. Hierbei ist sicherzustellen,
daB kein mineralélbelastetes Niederschlagswasser eingeleitet wird.

Ein Versickerungsgutachten wurde fiir diesen Bereich nicht angefertigt, da das Ge-
biet zu einem Teil schon versiegelt ist und das nicht belastete Niederschlagswasser
ortsnah in eine Vorflut einzuleiten ist. Darliber hinaus ergaben Abstimmungen im
Vorfeld der Planung des benachbarten BP 11/28 mit dem Staatlichen Umweltamt,
Aachen, und dem Dez. 54 der Bezirksregierung Kéin, daB eine Versickerung von
Niederschlagswéssern aus einem Industriegebiet nicht anzustreben ist.

: in ier Pl
Bezuglich der Larm-, Geruchs-, Staub- und sonstiger Immissionen trifft der Bebau-
ungsplan Festsetzungen, die schadliche Umwelteinwirkungen oder Bel&stigungen in
den schutzwiirdigen Gebieten ausschlieBen. Die Anlagen und Betriebe werden ent-
sprechend den Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes genehmigt und
betrieben. Aufgrund der groBen Entfernung zur nachsten Wohnbebauung sind Be-
eintréchtigungen nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden durch den Bebauungs-
plan Nr. 11/30 gegeniber den zuvor rechtskraftigen B-Planen nicht verandert, so
daB &kologische Belange nicht betroffen sind.

Bodendenkmalpflege

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung hat das Rheinische Amt fiir Bodendenkmal-
pflege angefragt, eine Prospektion durchfiihren zu kénnen. Weitergehende gesicher-
te Erkenntnisse, die einen AbschluB der Prospektionsarbeiten erforden, liegen fur
das Plangebiet derzeit nicht vor.

Kosten

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 11/30 entstehen der Stadt Zlpich
keine zusatzlichen Kosten, da die vorhandenen ErschlieBungsmaBnahmen ausrei-
chen.

Zulpich, den 09.01.1997
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STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 11/30

- NORDLICHE ROMERALLE -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1.

1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

At der baulichen Nutzung
(gemé&n § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

| ri iet -

In dem gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO als Gl festgesetzten Baugebiet sind die nachfol-
gend aufgefiihrten Betriebsarten sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Emis-
sionsgrad nicht zuldssig:

Abstandsklasse | - V (Ifd. Nrn. 1 - 148) der Abstandsliste 1990 zum RunderlaB des
Ministers flir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW vom 21.03.1990, zuletzt
geéndert durch Rd.Erl. des MURL 1994 (MBI. NW 1994 S. 1330)

Gem. § 31 (1) BauGB kénnen in dem als Gl festgesetzten Baugebiet auch Betriebs-
arten des nachstgréBeren Abstandes der Abstandsklasse V (Ifd. Nrn. 83 -148) der
Abstandsliste 1990 ausnahmsweise zugelassen werden, wenn im Einzelfall damit
gerechnet werden kann, daB z.B. durch besondere technische MaBnahmen und
durch Betriebsbeschrénkungen (z.B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Immissionen einer
zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, daB schadliche Umwelteinwirkungen
in schutzbeddrftigen Gebieten vermieden werden. Das Vorliegen dieser Vorausset-

zung ist anhand der im Einzelfall vorzulegenden genauen Antragsunterlagen zu pri-
fen.

Einzelhandelsbetriebe

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsfléachen fiir den
Verkauf an letzte Verbraucher sind nicht zuldssig, wenn das angebotene Sortiment
ganz oder teilweise den Waren (WB) (3) der nachstehenden Liste zuzuordnen ist:

- Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren (WB 00-13)

- Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel (WB 15-18)

- Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder- und Galanteriewaren
(WB 19-36)
- ohne Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnware (WB 212, 214, 218)

- Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerite (WB 37)

- Elektrotechnische Gerate fir den Haushalt (WB 391, 392) einschlieBlich Wohn-
raumleuchten (WB 3930, 3932, 3937)

- Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck, Spielwaren,
Musikinstrumente (WB 40-47)

- Antiquitaten, Holz-, Korb-, Kork-, Flecht-, Schnitz- und Formstoffwaren,
Kinderwagen (WB 50, 51)
-  Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Druckereierzeugnisse,
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Stadt Zilpich Textl. Fests. BP 11/30 "Nérdl. Rémerallee” S. 2/2

Blroorganisationsmittel (WB 52-57)

- Camping- und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsatze (WB 652, 653, 655-659)

- Tafel-, Kiichen- u.4. Haushaltsgerate (WB 66)

- Heiz- und Kochgeréte, Kiihl- und Gefriermébel, Wasch- und Geschirrspul-
maschinen flir den Haushalt (WB 67)

- Mopeds, Mofas, Fahrrader (WB 7803-7809)

- N&ahmaschinen (WB 819)

- Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse (WB 87) .

- Heim- und Kleintierfutter, zoologische Artikel, lebende Tiere (WB 96)

- Gebrauchtwaren dieser Liste.

Eine Ergénzung des zuldssigen Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Wa-
renarten der vorstehenden Liste ist ausnahmsweise unbedenklich, wenn der Antrag-
steller nachweist, daB von dem ergénzten Sortiment keine schadlichen Auswirkun-
genim Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen.

Generell zuléssig sind - abweichend von der vorstehenden Regelung - Handwerks-
betriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das ange-
botene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von
ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbe- und Industrie-
gebiet zuldssig ist.

Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern

Die entsprechend § 9 (1) 25 a gekennzeichneten Bereichen sind mit folgenden Ge-
hélzen flachenhaft zu bepflanzen:

B&ume 1. Ordnung:

Traubeneiche und Stieleiche, Rotbuche, Winterlinde

B&ume 2. Ordnung:

Hainbuche, Feldahorn, Vogelkirsche und Sorbus (Vogelbeere)

Straucher

Schlehe, Hundsrose (Heckenrose), cornus (Kornelkirsche), Rosa rugosa

Ausnahmsweise kann der seitliche 3 m breite Streifen auf einer Gesamtlénge von bis
zu 20 m fur technische Anlagen auf bis zu 1 m reduziert werden.

Héhe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Bauhéhe (iber vorhandenem Gelande wird auf 170 m u. NN
beschréankt.

HINWEISE

Die Versiegelung der Tankstellenzufahrt und der Betankungsflache hat nach den giil-
tigen Vorschriften zu erfolgen. Das auf diesen Flachen anfallende Dachflachenwas-
ser ist entsprechend den gliltigen Vorschriften zu reinigen und evt. mit dem anfallen-
den Dachfldchenwasser in der Kreislaufwirtschaft zu nutzen.

Der Grundwasserstand liegt ca. 5-7 m unterhalb der Gelandeoberflache.
Zllpich, den 26.01.1997
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